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Projecte de Fí de Carrera per a l’Escola Politecnica Superior d’Edificació de Barcelona consistent 
en Estudi de Comparatiu de Viabilitat de 144 habitatges, 5 locals comercials i aparcaments al 
municipi de L’Hospitalet de Llobregat en dos periodes de  temps diferents.El primer estudi neix 
a l’any 2006 fins al mitjans de 2008, i la seva evolució, am les consequencies economiques 
produïdes, re-estudiant la seva rendabilitat sino aconsegueix els objectius marcats a l’any 
2006 re-estudiant la seva evolució de venda a l’any 2008-2011 i el segon periode neix al 2009 
i finalitza al 2012, reflexants la diferent viabilitat del mateix producte en aquets dos espais de 
temps diferents, socieconomicament parlant i extraien una serie de conclusions sobre la seva 
viabilitat.  
 
1.2. Dades del  PFC: 
 
1. Alumne de PFC: Sergi Hierro González. 
2. Departament d’assignació: Càtedra d’Organització d’Empreses. 
3. Director i codirector del PFC: Pedro Baringo i Begoña Andrés Baroja 
  
1.3.  Resum de l’objectiu del PFC: 
 
L’objectiu en aquet PFC  es procedir a realitzar un Estudi Comparatiu de Viabilitat  de 144 
habitatges, 5 locals comercials i aparcaments al situats a l’illa que formen el c/ Gonçal Pons, 
c/Amistat, c/ Glória i c/ Vilanova s/n al barri de Santa Eulàlia, municipi de L’Hospitalet de 
Llobregat, comarca del Barcelonès de la mateixa promoció en dos periodes de temps diferents, 
que passem a explicar a continuació:  
 
1. Descripció de la promoció inmobiliària, adequació a normativa vigent de PGM, tipologia de i 
numero de habitatges, locals comercial i places de aparcament.Tipus d’edificació i memòria de 
qualitats dels materials a utilitzar, per poder realitzar aquet estudi de viabilitat. 
 
2. Per una part es realitza un estudi de viabilitat de la promoció peró amb data d’inici de 
l’estudi en el primer mes de l’any 2006 i inici de l’execució de la promoció en el segon 
trimestre de 2006, amb una finalització prevista a mitjans del 2008. Es proposa en aquet 
estudi de la viabilitat de la promoció, analitzan la informació i dades trobades, referents a 
l’evolució de vendes i preus, extrets de diferentes publicacions estadistiques, valoracions, 
ritme de vendes, num de habitatges iniciats, informes de previsió economica segons les 
diferents  institucions financeres tant europeas com nacionals. Informació de preus de venda 
de habitatges en aquesta zona segons tasacions de mercat dels diferent agents autoritzats 
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(TINSA;ST etc..,).Dades hipotecaries (estadistica dels diferents agents, bancs i caixes) sobre 
les seves valoracions per poder arribar a trobar la rendabilitat prevista real de la promoció. 
 
3. Un segon apartat analitza les posibles consecuéncies d’aquet estudi de viabilitat de l’any 
2006 en el periode previst de finalització segon semestre de 2008 amb les dades obtingudes a 
posteriorment, referents a l’evolució de vendes i preus, extrets de diferentes publicacions 
estadistiques, valoracions, ritme de vendes, num de habitatges iniciats, informes de previsió 
economica segons les diferents  institucions financeres tanr europeas com nacionals. 
Informació de preus de venda de habitatges en aquesta zona segons tasacions de mercat dels 
diferent agents autoritzats (TINSA;ST etc..,).Dades hipotecaries (estadistica dels diferents 
agents, bancs i caixes) sobre les seves valoracions per poder arribar a trobar la rendabilitat 
prevista real de la promoció. 
 
Analitzan les seves conseqüencies economiques i de previsió de vendes degut al moment de de 
creixement economic negatiu que es va començar a produïr al finals del 2007 i confirmat a 
mitjans de 2008. 
 
 
4. Aquet tercer apartat realitza l’estudi de viabilitat de la mateixa promoció peró amb data 
d’inici de l’estudi en el primer semestre de l’any 2009 i inici de l’execució de la promoció en el 
quart semestre de 2009. Es proposa en aquet estudi de la viabilitat de la promoció, analitzan 
la informació trobada referents a l’evolució de vendes i preus, extrets de diferentes 
publicacions estadistiques, valoracions, ritme de vendes, num de habitatges iniciats, informes 
de previsió economica segons les diferents  institucions financeres tant europeas com 
nacionals. Informació de preus de venda de habitatges en aquesta zona segons tasacions de 
mercat dels diferent agents autoritzats (TINSA;ST etc..,).Dades hipotecaries (estadistica dels 
diferents agents, bancs i caixes) sobre les seves valoracions per poder arribar a trobar la 
rendabilitat prevista real de la promoció i propossar un preu de sòl ideal per a que aquesta 
promoció fos factible economicament. 
 
Analitzar  les diferent publicacions sobre la previsió economica al sector de la construcció i 
extreure conclusions reals per una previsió de la viabilitat positiva i negativa d’aquet producte. 
 
 
5. Com objectiu final generic a assolir es donar una visió, unes eines i  un model per estudis de 
viabilitat en el futur professional d’aquet alumne, així com una comparativa economica de la 
viabilitat del producte en dos periodes economics “any 2006 i any 2009” totalment diferents, 
no per la seva distancia en el temps, sino pel periode socieconomic actual, intentant extreure o 
aclarir els “ les causes ” d’aquesta situació en l’ambit de la construcció i una serie de 
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2. Emplaçament del estudi: 
 
2.1. Situació de la parcel·la: 
 
El sol es troba situat al barri de Santa Eulàlia llinda amb el barri de la Torrassa, a L’Hospitalet 
de Llobregat , comarca del Barcelonés.El futur soterrament de les víes de tren pot permetre 
una millo comunicació peatonal entre els dos barrio. 
El sòl ocupa toda l’illa delimitada pels carrers Gonçal Pons, Amistat, Glòria i Av. Vilanova. 
 
A poca distancia hi han els diferents equipaments: 
 
 Culturals i deportius com el Centre Tecla sala i la nova biblioteca de la Plaça Trinxet i el 
complex de la piscina municipal . 
 Comercials com el mercat municipal de Santa Eulàlia i els propers centres comercials La 
Farga i Gran Vía 2 . 
 Parc de la Torrassa coma  zona d’esbarjo. 
 Sanitaris com el Hospital de Bellvitge i el de la Creu Roja. 
 
 
2.2. Comunicacions amb l’entorn de la parcel·la: 
 
 
 METRO: estació “La Torrassa” de L1 i futura L9, a 3 minuts a peu. 
 RENFE: estació intermodal de “La Torrassa” a 3 minuts a peu. 
 AUTOBÚS: diferents líneas per les avingudes Santa Eulàlia, Amadeu Torner i Carrilet. 
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2.4. Fotografia aérea estat actual: 
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2.5. Fotografia AÉREA de previsions de futur: 
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2.6. Documentació juridica de propietats: 
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2. Documentació jurídica parcel·la 2: 
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2.7. Estudi Legal Urbanistic: 
 
1. Resum paràmetres urbanistics de la parcela: 
 
 Modificació PGM a l'àmbit discontinu de l'illa A delimitada per l'av. Vilanova i els c. Glòria, 
Amistat i Gonçal Pons i l'illa B delimitada pel c. Rodés i un passatge sense nom. 
 Tipus d'expedient:MPGM 
 Data d'aprovació:26/04/2006 
 Data de publicació:09/05/2006 
 Qui ha aprobat:Ple Municipal de l'Ajuntament L'Hospitalet 
 Edificabilidad: Habitatges lliure 10.250 m2 
 Habitatges renda concertada: 1.464 m2 
 Habitatges de  régim general: 1.224 m2 (538m² en cessió a l’Ajuntament, una vegada 
construïts, en concepte de part del 10% de cessió obligatoria i gratuita) 
 Comercial: 1.000m2 en PB amb possibilitat reversibles 2 locals minim 8 màxim. 
 TOTAL 15.116 m2 


















































2. Planols urbanistics (Estat actual 1/500): 
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3. Planols Qualificació Urbanistica.Afectacions (Estat actual 1/2000): 
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3. DESCRIPCIO DE LA PROMOCIÓ INMOBILIARIA 
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1. Descripció del solar: 
 
 
Parcel·la 1. Forma part de la unió de dos parcel·les de la misma illa amb tipología d’us 
edificable  de forma trapeizoïdal situada a l’Hospitalet de Llobregat al barri de Santa Eulalia, 
identificada amb la denominació IV en el projecte de reparcel·lació de l’ambit discontinu,Illa A, 
delimitada per l’avinguda de Vilanova i el carrers de la Glòria, de l’Amistat i de Gonçal Pons, i 
l’illa B, delimitada pel carrer Rodés i un passatge sense nom de L’Hosp. de Llob de 
sup.2623.00 m². 
 
Llindes parcel·la 1: 
 
Al Nord, em linea recta esbiaxada de 3,66 m amb l’ampliació de la vialitat del carrer Vilanova, i 
en linea recta esbiaxada de 32,32 m amb la parcel·la resultant V; al Nord-Oest em linea recta 
de 12,88 m amb l’ampliació de vialitat del carrer Glória; al Sud en linea recta de 41.21 amb 
parcel·la resultant II-Sistema d’espais lliures, adjudicada a l’ Ajuntament de L’Hospitaletn de 
Llobregat; a l’Est en linea recta de 63,46 m , amb l’ampliació de la vialitat del carrer de 
l’Amistat; i a l’Oest en linea recta de 56.85 m amb l’ampliació del carrer Gloria; Pendent 
mitjana del 10 % i  tipus de terreny argilòs. 
 
Parcel·la 2. Forma part de la unió de dos parcel·les de la misma illa d’us edificable  de forma 
trapeizoïdal situada a l’Hospitalet de Llobregat al barri de Santa Eulalia, identificada amb la 
denominació V en el projecte de reparcel·lació de l’ambit discontinu,Illa A, delimitada per 
l’avinguda de Vilanova i el carrers de la Glòria, de l’Amistat i de Gonçal Pons, i l’illa B, 
delimitada pel carrer Rodés i un passatge sense nom de L’Hosp. de Llob de sup.431.63 m². 
 
Llindes parcel·la 2: 
 
Al Nord, em linea recta esbiaxada de 31.05 m; al Nord-Est em linea recta de 6.54 m amb 
l’ampliació de vialitat del carrer Vilanova; al Sud en linea recta de 32.32  amb parcel·la 
resultant IV; a l’Est en linea recta de 7.93 m , amb l’ampliació de la vialitat del carrer de 
l’Amistat; i a l’Oest en linea recta de 13.00,parcel·la resultant IV; Pendent mitjana del 10 % i  
tipus de terreny argilòs. 
 
Això es dona un sup, total de parcel.la de 3054.63 m². 
 
Serveis. L’esta actual de la parcel·la es troba amb construccions antigues de baixa qualitat i 
del tipus fabril per lo que es preveu realitzar enderroc de totes les construccions variades que 
es troben a l’illa on es concentra aquet estudi. 
Els serveis de suministres comunitaris (aigua,electricitat,gas.clavegueram i telefonia), es 
troba’n a peu de carrer, però degut a l’afectació de la zona per el futur cubriment de les vies 
ferroviaries es te que procedir a l’urbanització de l’entorn i dels carrers pel seu estat de 













2. Programa Bàsic Funcional: 
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El programa funcional o de necessitats definit pel promotor, planta soterrani unificada 
consistent en plantes soterrani -1,-2, i a sobre  de dos blocs col.locats en C (Edifici A) només 
en planta baixa parcialment al carrer de Gonçal Pons i totalment al carrer de l’Amistat i l’Avda. 
Vilanova, i en L (Edifici B)  parcialment al carrer de Gonçal Pons i totalment al carrer de la 
Glória.Donant a la creació d’un pati interior , accesible pel  carrer de Gonçal Pons i del carrer 
de la Glória donant la formació d’un area verda d’accés públic. 
Edifici A. Edifici plurifamiliar entre mitjeres que consta de 1  locals comercials (sempre es 
poden subdividir en funció de la demanda), a planta baixa de dimensions diferents i 7 nuclis 
d’escales d’accés independent pel carrer, tots els accesos als habitatges es realitzen per 
l’interior de l’illa o zona ajardinada cada nucli d’escales consta de 2 habitatges per planta en 5 
nuclis d’escala (E-6-7-8-9-10) de PB+ 6p   i 3 habitatges per planta en nuclis d’escala (E-4-5) 
de PB+ 6p  consistent en 4 plantes cadascuna i dos plantes atic amb terrassa independent a 
planta 6. 
Edifici B. Edifici plurifamiliar entre mitjeres que consta de 1 local comercials  (sempre es 
poden subdividir en funció de la demanda), a planta baixa de dimensions diferents i 3 nuclis 
d’escales d’accés independent pel carrer tots els accesos als habitatges es realitzen per 
l’interior de l’illa o zona ajardinada cada nucli d’escales consta de 2 habitatges per planta en 2 
nuclis d’escala (E-1) de PB+ 5p i  (E-2) de PB+ 6p  i 3 habitatges per planta en nuclis d’escala 
(E-3) de PB+ 6p  consistent en 6 plantes cadascuna.. 
A la planta baixa es situen un total de 1 locals comercials, l’accés peatonal als habitatges de 
les plantes superiors, l’accés peatonal a les plantes soterrani on es troba l’aparcament i les 
cambres d’instal·lacions: aigua, electricitat, telecomunicacions i residus. L’armari de 
l’instal·lació de gas es troba situat a la coberta.  
Edifici A:  
 
El programa establert presenta: 
 
Els habitatges son de  tipus A, B i C, el tipus A tenen una ocupació de 6 persones i disposen de 
rebedor, 3 dormitoris, cuina, estar-menjador, 2 bany un d’ells bany suite. Els habitatges B,  
tenen una ocupació de 6 persones i disposen de rebedor, cuina-estar-menjador, 3 dormitoris, 
2 bany un dèlls bany suite . Menys el B i el E que no disposen de rebedor. Els habitatges C,  
tenen una ocupació de 2 ó 4 persones i disposen de rebedor, cuina, estar-menjador, 1 ó 2 
dormitoris, 1 bany. Aquets ultims previstos com a cessió de VPO a l’ajuntament. 
 
Edifici B:  
 
El programa establert presenta: 
 
Els habitatges son de  tipus A – B i C, el tipus A tenen una ocupació de 6 persones i disposen 
de rebedor, 3 dormitoris, cuina, estar-menjador, 2 bany un d’ells bany suite. Els habitatges B,  
tenen una ocupació de 6 persones i disposen de rebedor, cuina-estar-menjador, 3 dormitoris, 
2 bany un dèlls bany suite . Menys el B i el E que no disposen de rebedor. Els habitatges C,  
tenen una ocupació de 2 ó 4 persones i disposen de rebedor, cuina, estar-menjador, 1 ó 2 
dormitoris, 1 bany. Aquets ultims previstos com a cessió de VPO a l’ajuntament. 






EDIFICI c/ Gloria c/ Vilanova c/ Amistat c/ Gonçal Pons RESUM RESUM 
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ESCALES 1 2 10 8 9 5 6 7 3 4 HABITAT. APARC. 
SOT. -2 PK 20 20 20 20   80 
SOT. -1 PK 20 20 20 20   80 
PB. COMERCIALS 250 250 250 250     
P1a HABITATGES 2 2 2 3 2 2 2 2 3 3 23   
P2a HABITATGES 2 2 2 3 2 2 2 2 3 3 23   
P3a HABITATGES 2 2 2 3 2 2 2 2 3 3 23   
P4a HABITATGES 2 2 2 3 2 2 2 2 3 3 23   
P5a HABITATGES 2 2 2 3 2 2 2 2 3 3 23   
P5a HABITATGES 2 2 2 3 2 2 2 2 3 3 23   
P6a HABITATGES - 2 - - - 2 - - 1 1 6   




Criteris compositius del projecte 
La façana adopta una tipologia d’obertures de proporció vertical, exceptuant les de la planta 
baixa, destinades a porteries i locals comercials. A les plantes superiors es resolen les 
obertures amb diferentes tipologies d’obertura. Les habitacions i cuines amb obertures tipus 
balconera d’un pany o finestres horitzontals i, en sales menjador es resolen amb una obertura 
tipus balconera de tres panys amb excepcions d’un pany. La composició en façana d’aquestes 
obertures segueix els criteris de verticalitat, alhora que en recorregut horitzontal estableixen 
diferents ritmes, deixant panys massissos més o menys grans i recuperant la uniformitat en 
planta baixa. D’aquesta manera s’aconsegueix crear un joc compositiu de façana. 
Acabats de l'envolvent exterior 
 
Coberta material color 
Planta transitable lloses filtron negre 
 
Façana material color 
Façana ventil·lada ceràmica tipus faveton negre  





El projecte compleix els requisits mínims d'habitabilitat objectiva del DECRET 259/2003 sobre 
"Requisits mínims en els edificis d'habitatges". En les fitxes justificatives del compliment dels 
requisits mínims d'habitabilitat d'aquest projecte es detallen la superfície útil de cada habitatge 
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HABITATGES       
    
       
 Tipus 1 Tipus 2 Tipus 3 
NUMERO DE HABITATGES 114 16 16 
TIPUS R.LLIURE R.CONCERTADA VPO 
SALA MENJADOR 22,50 20,00 15,35 
CUINA 10,25 8,20 8,20 
DORMITORI 1 13,93 15,18 12,05 
DORMITORI 2 10,53 8,77 7,80 
DORMITORI 3 9,68 7,88 - 
DORMITORI 4 - - - 
BANY 1 3,92 3,85 4,95 
BANY 2 2,76 2,85 - 
REBEDOR 2,86 - - 
DISTRIBUÏDOR 3,73 4,87 2,00 
Total útil interior 80,16 71,60 50,35 
TERRASSA 9,60 9,60 6,35 
Total útil exterior 9,60 9,60 6,35 
       
Sup Construïda Interior 91,97 82,15 57,77 
50% Sup Construïda Exterior 4,80 4,80 3,18 
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4. Memória descriptiva d’execució i tipologia de materials: 
 
ENDERROCS I REPLANTEIG 
 
Enderrocs, acondicionament del solar i serveis afectats  
 
S'enderrocaran les preexistències existents del solar (nucli fàbrils de totxo,vorera, asfalt, possibles restes de 
fonaments), a ma i amb martell trencador.  
Es carregarà mecànicament i es transportaran les terres i/o runes a l'abocador. 
Es farà disposició controlada de la runa a monodipòsit amb bàscula.  
S’acondicionarà el solar amb les escomeses d’aigua, electricitat, riti i gas pertinents així com de sanejament 
necessàries. 
 
1-CARACTERÍSTIQUES DEL TERRENY I MOVIMENT DE TERRES 
 
Característiques del terreny  
 
El sector don s’emplaça el solar es troba geològicament situat al voltant de l’eix d’un antic torrent excavat en els 
relleus formats pels esquists paleozoics de la serralada Litoral.  
 
Aquest torrent ha estat reomplert per argiles sorrenques i, posteriorment, per reblens antròpics abocats per a anivellar 




Moviments de terres  
 
S'excavarà el terreny per a rebaix, amb mitjans mecànics i càrrega mecànica sobre camió. 
S'excavaran rases i pous en terreny compacte, amb mitjans mecànics i càrrega sobre camió. 
Es farà repàs de sols i parets de rases i pous.  
S'excavarà el terreny per a les escomeses. 
Es transportaran les terres, incloses les procedents de perforació de pantalla, carregades amb mitjans mecànics, amb 
camió. 




Excavació i càrrega de terra per a formació de caixa de paviment exterior d’urbanització. 
Repàs i piconatge de la caixa de paviment amb posterior compactació. 
Transport de terres a l’abocador autoritzat. 
Treballs de connexió de les noves clavegueres al sistema de clavegueram existent. 
Subbase de tot-u artificial, amb estesa i piconatge del material. 
Solera de formigó armat hm-20/p/20/i de consistència plàstica i grandària màxima del granulat 20 mm, de 10 cm de 
gruix, abocat amb transport interior mecànic amb estesa i vibratge manual, amb acabat reglejat. Malla electrosoldada 
de barres corrugades d’acer, elaborada a l’obra i manipulada a taller ME 15x15 diàmetre 6 mm B 500 T. 
Làmina separadora de polietilè col.locada no adherida. 
Membrana impermeable a base de làmina de betum asfàltic modificat lbm (sbs)-40-fv amb armadura de feltre de fibra 
de vidre de 100g/m2, adherida en calent prèvia imprimació. 
Capa de protecció de morter de ciment 1:6 elaborat a l’obra amb formigonera, de 4cm de gruix. 
El paviment d’urbanització de la zona del porxo i de la part afectada de la plaça per l’edifici serà de  
formigó de 10x10 cm i 8 cm de gruix de color gris, acabat llis tipus Terana-Barcelona de Breinco o similar, col·locat 
sobre llit d'ull de perdiu de 3 cm de gruix, 20 cm de tot-u natural, inclosa execució de quadrícula amb peces de 
10x10x15 cm de 2 x 2, amb rastrells de formigó de 20 cm d'amplada i 10 cm de gruix per a confinament del 
paviment.  
El paviment d’urbanització de la part afectada de la vorera per l’edifici serà de panot gris de 20x20x4 cm  col.locat a 
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2-SISTEMA ESTRUCTURAL 
 
Fonamentació i sistemes de contenció  
 
Es realitzaran les capes de neteja i anivellament de 10 cm de gruix de formigó abocat des de camió. 
Les rases i pous de fonamentació s'armaran amb acer en barres corrugades . 
El formigó per a rases i pous de fonaments serà ha-25/b/20/IIa, de consistència tova i grandària màxima del granulat 
20 mm, abocat amb cubilot. 
Es farà muntatge i desmuntatge de murs pantalla d'una cara d'encofrat amb plafó metàl·lic de 250x50cm. 
Es farà servir acer en barres corrugades , per a l'armadura de murs pantalla. 
Es farà servir formigó per a murs pantalla ha-25/b/20/IIa de consistència tova i grandària màxima del granulat 20 mm 
i abocat amb cubilot. 
Armadura dels enceps amb acer de barres corrugades. 
Formigó del enceps ha-25/b/20/IIa, de consistència tova i grandària màxima del granulat 20 mm. 
Armadura de pilons amb acer en barres corrugades. Doble muret guia per a pantalles de 25 cm de gruix i 50 cm 
d'alçària, amb formigó ha-25/p/20/I, de consistència plàstica i grandària màxima del granulat 20 mm, encofrat amb 
tauler de fusta de pi i armat amb acer. 
Les perforacions de pantalles seran de 45 i 60 cm de gruix i el formigonament amb formigó ha-25/b/IIa, de 
consistència fluida i grandària màxima del granulat 20 mm. 
Armadura de pantalles amb acer de barres corrugades 
Encofrat de traves i pilarets amb tauler de fusta de pi. 
Armadura de traves i pilarets amb acer en barres corrugades.  
Formigó de traves i pilarets ha-25/b/20/IIa, de consistència tova i grandària màxima del granulat 20 mm, abocat amb 
cubilot. 
Apuntalaments per a grans llums de mur pantalla, amb puntals prefabricats. 
Subbases de grava de 15 cm de gruix i grandària màxima de 50 a 70 mm, amb estesa i piconatge del material. 
Capes de neteja i anivellament, de 3 cm de gruix, amb morter de ciment 1:8, elaborat a l'obra amb formigonera de 
165 l. 
Membrana impermeabilitzant per a soleres tipus  d'una làmina de pvc flexible resistent a la intempèrie, amb armadura 
de malla de fibra de vidre, fixada al suport amb adhesiu de formulació específica. 
Làmines separadores de polietilè de 50 micro-m i 48 g/m2, col·locada no adherida. 
Soleres de formigó ha-25/b/20/IIa, de consistència tova i grandària màxima del granulat 20 mm, de 25 cm de gruix. 
Control de la fissuració superficial en paviments o soleres amb malla electrosoldada de barres corrugades d'acer, 
elaborada a l'obra i manipulada a taller . 
Formació de junts de dilatació, en peces formigonades "in situ", amb planxa de poliestirè expandit, de 10 mm de 
gruix. 
Reblerts de junts amb cordons cel·lulars de polietilè expandit de diàmetre 40 mm, col·locat a pressió a l'interior del 
junt. 
Regularització de superfícies verticals de pantalles amb martell picador i càrrega mecànica de runa sobre camió o 
contenidor. 
Sanejament de la superfície interior de les pantalles de contenció amb màquina fresadora i càrrega de runa sobre 




Encofrat de sostres nervats reticulars amb taulers de fusta de pi sobre entramat desmuntable. 
Alleugeridors per a sostres nervats amb cassetons de morter de ciment de 70x23 cm i 25 cm. d'alçària. 
Armadura de sostres nervats reticulars, bigues, lloses i pilars amb acer en barres corrugades. 
Formigó per a sostres nervats reticulars, lloses i pilars, ha-25/b/20/II/a de consistència tova i grandària màxima del 
granulat 20 mm, abocat amb cubilot. 
Encofrat per a lloses amb taulers de fusta de pi. 
Encofrat de pilars de secció rectangular amb bastidors metàl·lics modulars amb tauler fenòlic, per a deixar el formigó 
vist. 



















   
PFC.Estudi Comparatiu de Viabilitat de Promoció de Habitatges en dos periodes any 2006 i  2009. 
 





Coberta transitable de peces peces de llosa filtron r10 de "intemper", formada per capa de neteja i anivellament de 3 
cm de gruix, membrana impermeabilitzant tipus rhenofol cg  de "intemper" de gruix 1,2 mm, d’una làmina de pvc 
flexible resistent a la intempèrie, amb armadura de fibra de malla de fibra de vidre. Làmines separadores de feltre 
sintètic de filaments continus de poliester tipus feltemper 300p de "intemper" amb la masa de 300 g/m2 de gruix 2,6 
mm i col·locada no adherida; i acabat de terrat de peces de llosa filltron r10 en color gris, de dimensions 600x600 mm 
i 120 mm de gruix total amb base de poliestirè extruït roofmate mecanitzat de 60 mm de gruix i una capa de formigó 
porós, col·locades sense adherir.  
 
Reforços d'angles externs amb peces de remat de cantonada de pvc perforada. 
Reforços d'angles interns amb peces raconeres de pvc. 
 
Acabat perimetral de connexió amb paraments verticals mitjançant fixació d'un perfil chapolam, on es soldarà una 
banda de connexió de làmina impermeabilitzant tipus rhenofol cg de "intemper" de 1,2 mm, amb un desenvolupament 
aproximat de 34 cm, i remat d’encontre de pilar d’acer (subestructura dels pannells solars) amb paviments de peces 
de lloses filtron, realitzat amb planxa preformada d'alumini anoditzat de 3 mm de gruix, de 30 cm de 
desenvolupament. 
 
Buneres de PVC rígid de diametre 125 mm amb tapa plana metàl.lica, col.locada amb fixacions mecàniques.  
 
Massissos per a protecció de coberta de càrregues puntuals de suport als panells solars, amb daus de formgó de 




Parets de tancament recolzades de gruix 14 cm, de maó calat de 19x14x10 cm, per a revestir, col·locat amb morter 
mixt amb ciment, elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l. 
 
Aïllaments de planxa de poliestirè extruiït, col·locades a la banda exterior de la paret amb fixacions mecàniques.  
 
Parets de tancament en planta baixa recolzades de gruix 14 cm, de maó calat de 19x14x10 cm, col·locat amb morter 
mixt amb ciment cem II 1:2:10, elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l. Per a revestir  amb peces de faveton 
directament sobre morter. 
 
Llindes de xapa d'acer galvanitzat de 10 mm de gruix i de longitud la llum de l’obertura més els brancals laterals per a 
quedar ben travat amb rigiditzadors longitudinals soldats a la xapa format per una pletina 60.10, tirant vertical fins a 
sostre cada 50 cm realitzat amb rodó d'acer de 12 mm, amb xapa d'acer galvanitzat de 10 mm de gruix ancorada al 
forjat superior amb ancoratges mecànics, realitzat en taller i muntat en obra. 
 
Escopidors tipus amb trencaaigües, col·locats amb morter mixt 1:2:10, elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l, 
sobre paret ceràmica prèviament protegida per làmina de tela asfàltica. 
 
Llindes ceràmiques prefabricades tipus , col·locades amb fixacions puntuals tridimensionals sobre perfils tubulars de la 
subestructura de la façana ventilada i sobre llinda metàl·lica.  
 
Façana ventilada realitzada amb aplacat ceràmic de parament vertical, amb placa ceràmica tipus de 60x30 cm, inclosa 
la subestructura de fixació realitzada amb una mènsula amb tacs metàl·lics sobre la paret de fàbrica de maó, tubs 
verticals d'acer galvanitzat de secció quadrada 40x40 mm, que funcionaran de càmara d'aire entre l'aïllant i les 
plaques ceràmiques de revestiment, i perfils horitzontals d'alumini on es fixaran les peces ceràmiques . 
 
Tancament provisional dels locals de totxana de 28x9x14 cm.  
 
Baranes de cobertes de 20 cm de gruix, de bloc foradat llis de 400x200x200 mm, de morter de ciment gris de dues 
cares vistes, col·locat amb morter mixt 1:2:10, amb traves i brancals massissats amb formigó de 225 kg/m3 de 
ciment amb una proporció en volum 1:3:6, col·locat manualment i armat amb acer B 500 S mitjançant connectors de 
10 mm de diàmetre i 70 cm de longitud més patilla de 20 cm ancorada dins de sostre estructural. 
 
Coronament ceràmic de baranes de coberta tipus "coronació ceràmic de faveton", amb peça ceràmica 380x70 mm 
fixada amb adhesiu sobre perfil de fixació ancorat mitjançant tac químic o nylon sobre paret de bloc de formigó 
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Sostres  
 
Els forjats reticulars amb nervis in situ de formigó, amb cassetons recuperables i mides segons definició en plànols 
d’estructures. Formigonat de cèrcol perimetral segons plànols d'armat d'estructura. 
La capa de compressió de 5 cm. de gruix damunt els cassetons, essent el cantell del forjat el indicat en la memòria de 
càlcul. Amb cassetons de morter de ciment de 70x23 cm i 25 cm. d'alçària. 
Armadura de sostres nervats reticulars amb acer en barres corrugades. 
 
Fusteries i serralleria exterior  
 
Finestres, balconeres i tancaments vidriats d'alumini lacat de color a escollir amb reixeta de ventil·lació incorporada, 
amb interrupció del pont tèrmic de 12 mm de gruix, col·locades sobre bastiment de base, amb fulles batents, 
correderes o oscil·lants, amb bastiment d'acer galvanitzat amb persiana enrotllable, tapetes, manetes i ferratges de 
seguretat. Segellat de junts entre materials d'obra de 20 mm d'amplària i 10 mm de fondària, amb massilla de silicona 
neutra monocomponent, aplicada amb pistola manual, prèvia imprimació específica. 
 
La façana de la zona del porxo estarà revestida per una planxa d’acer galvanitzat de 2mm cargolada a la paret 
arrebossada. 
 
El fals sostre exterior de la zona del porxo serà de pannells de religa metàl·lica amb peces d'acer galvanitzat, amb 
subestructura d'acer galvanitzat de tubs, fixada al sostre mitjançant ancoratges. Amb peces especials registrables per 
el manteniment de les llumeneres del porxo. 
 
Hi haurà portes tallafocs metàl·liques als accesssos dels nuclis d’escala que van al pàrquing, amb fulles batents. 
Acabat pintat, a l'esmalt sintètic, amb una capa d'imprimació fosfatant i dues d'acabat, color a escollir. Ferratges, 
elements de seguretat, pany i clau, amb tanca antipànic quan calgui. 
 
Les reixes de ventil·lació, els tancaments de cambres d’instal.lació a façana i d’una franja de façana de l’edifici A en 
planta baixa i dels tancaments de safareig, seran de planxa d'acer galvanitzat perforada de 2 mm de gruix. Acabat 
pintat, a l'esmalt sintètic, amb una capa d'imprimació fosfatant i dues d'acabat, color a escollir. 
 
Els tancaments de la zona d’estendre roba a coberta seran d'acer galvanitzat en calent format per targes fixes i fulles 
batents, amb bastidor de tub d'acer de 50/60x50x2 mm, reixes de planxa d'acer galvanitzat de 2 mm de gruix segons 
plànol de detall. Acabat pintat, a l'esmalt sintètic, amb una capa d'imprimació fosfatant i dues d'acabat, color a 
escollir. Ferratges, elements de seguretat, pany i clau. 
 
La porta basculant d'entrada a garatge amb dimensions segons plànols, amb tarjes basculants. Bastiment i estructura 
de perfils d'acer galvanitzat, acabada amb reixa d'entramat idèntica a la resta de reixes del projecte. Sistema de 
compensació dins de caixa registrable, guies, pany amb clau, motorització i emissors radiocomandament. 
 
 
Es cobriran els conductes de gas a façana amb un tancament fixe de planxa perforada de 2mm d’acer galvanitzat , 





Persianes enrotllables de PVC de color a escollir, de lamel·les de 14 a 14,5 mm de gruix, 55 a 60 mm d'alçària i de 6 a 
6,5 kg per m2. 
Guies per a persianes de PVC, per a persianes enrotllables. 
Comandaments manuals amb cinta. 
 
Ram de vidrier  
 
A la planta baixa, zona de porteries hi haurà vidres laminars de seguretat de dues llunes, amb acabat de lluna 
incolora, de 6+6 mm de gruix, amb classificació de resistència a limpacte manual nivell B, unides amb butiral 
transparent, col·locat amb llistó de vidre sobre alumini. 
 
A les finestres i balconeres dels habitatges i nuclis d’escala hi haurà vidres aïllants de dues llunes incolores de 4 mm 
de gruix cadascuna i cambra d'aire de 6 mm, col·locat amb llistó de vidre sobre alumini. 
 
Ram de paleta  
 
El nucli d’escala presenta la formació d'esglaons amb totxana de 29x14x10 cm, col·locades amb morter de ciment 1:8, 
elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l. 
Esglaons de pedra artificial de gra mitjà, format per una peça en escaire i bisell, amb un cantell polit i abrillantat, 
col·locat a truc de maceta amb morter mixt 1:2:10, elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l. 
 




   
PFC.Estudi Comparatiu de Viabilitat de Promoció de Habitatges en dos periodes any 2006 i  2009. 
 
 - 24 - 
 
4-SISTEMA DE COMPARTIMENTACIÓ 
 
Envans i elements divisoris  
 
Divisions interiors en plantes soterrani i en planta baixa: 
Parets de separació entre zones de diferent ús (entre porteries i locals): 
Parets de tancament recolzada de gruix 14 cm, de maó calat de 29x14x10 cm, per a revestir, col·locat amb morter 
mixt amb ciment cem II 1:2:10, elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l.  
Divisions interiors d’una mateix àmbit: 
Parets de tancament recolzada de gruix 11,5 cm, de totxana de 24x11,5x10 cm, per a revestir, col·locat amb morter 
mixt amb ciment cem II 1:2:10, elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l. 
 
Divisions interiors en les plantes d’habitatge:  
envans segons "SISTEMA PLADUR", amb perfils laminats de xapa d'acer galvanitzat formant l'estructura portant, 
plaques de guix i plaques semirígides de llana de roca. 
 
Les parets de separació entre els diferents habitatges i entre habitatge i zones comunes, seran amb sistema cartró-
guix amb compliment de la normativa d’aïllament acústic i reglamentació contra incendis amb resistència al foc de EF-
120, de 15 cm mínim es resoldrà amb una doble subestructura metàl·lica de 46+46 mm separades per una xapa 
metàl·lica de seguretat de 6 mm. A una de les bandes es col·locarà l’aïllament tèrmic de plaques de poliestiré extruït 
de 40 mm dins de la subestructura metàl·lica, els montants aniran cada 400 mm. Es col·locarà a cada banda dos 
plaques de 15mm per pintar. 
  
Les divisions interiors dels habitatges seran amb cartró-guix amb compliment de la normativa d’aïllament acústic i 
reglamentació contra incendis amb resistència al foc , es resoldrà amb una subestructura metàl·lica de 76 mm i una 
placa de cartró-guix de 15 mm per a cada banda. A la banda de cuines presentarà un tractament hidrofugat i a la 
banda de banys un enrajolat. 
 
En les plantes d’habitatges hi haurà un trasdossat a la zona perimetral interior de façana, presentarà una 
subestructura de 61 mm per a que hi puguin passar instal·lacions, es col·locarà l’aïllament tèrmic de plaques de 
poliestiré extruït de 40 mm dins de la subestructura metàl·lica, els montants aniran cada 400 mm i una placa de 
cartró-guix de 15 mm.  
 
En les plantes d’habitatges hi haurà un trasdossat alrededor de les caixes d’escala i d’ascensor, presentarà una 
subestructura de 61 mm per a que hi puguin passar instal·lacions, es col·locarà l’aïllament tèrmic de plaques de 
poliestiré extruït de 40 mm dins de la subestructura metàl·lica, els montants aniran cada 400 mm i una placa de 




Fusteria i serralleria interior  
 
Les portes d'entrada als habitatges seran amb fulles batents de fusta per a pintar, de 40 mm de gruix, de cares llises i 
de fusta xapada, de 80 cm d'amplària i de 205 cm d'alçària. 
Les portes interiors dels habitatges son de fulles batents de fusta per a pintar, de 40 mm de gruix, de cares llises i 
estructura interior de fusta, de 70 i 80 cm d'amplària i de 205 cm d'alçària. 
Amb bastiments per a portes, de fulles batents, de fusta de pi roig per a pintar per a diferents llums i de 205 cm 
d'alçària, tapajunts de fusta per a pintar de secció rectangular llisa amb encaix de 20 mm de gruix i de 60 mm 
d'amplària, jocs de manetes per a portes interiors tipus tecosur model europa serie 50 alumini, amb pany, bombi i clau 
mestrejada i ferratges de seguretat. Pestells de portes interiors tipus tecosur model europa serie 50 alumini, amb 
ferratges de seguretat. 
 
 
Hi haurà portes tallafocs metàl·liques als nuclis d’escala,  amb fulles batents. Acabat pintat, a l'esmalt sintètic, amb 
una capa d'imprimació fosfatant i dues d'acabat, color a escollir. Ferratges, elements de seguretat, pany i clau, amb 
tanca antipànic quan calgui.  
 
Les cambres d’instal.lacions menys la d’electricitat tindran portes d'acer galvanitzat amb mides segons plànols i 
reixetes de ventilació. Acabat pintat i amb ferratges, elements de seguretat, pany i clau inclosos.  
Les cambres d’instal.lació d’electricitat tindran portes d’acer amb resistència al foc amb fulles batents amb mides 
segons plànols. Amb ferratges, elements de seguretat, pany i clau inclosos. 
 
Els armaris de pas d’instal.lacions tindran tancaments formades per de fulls batents d'acer galvanitzat amb mides 
segons plànols i reixetes de ventilació per a cada fulla amb bastidor de tub d’àcer de 50x50x2 mm, planxa d’acer 
esmaltades de 2mm de gruix i bastiment galvanitzat i esmaltat de planxa d’acer conformada en fred. Amb ferratges, 
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Hi hauran armaris amb tancaments d’acer amb resistència al foc amb fulles batents amb mides segons plànols. Amb 
ferratges, elements de seguretat, pany i clau inclosos. 
 
Les baranes dels nuclis d’escala seran d'acer galvanitzat de 110 mm d’alçada, amb passamà rodó de diametre 50 mm, 
carrera baixa de pletina metàl·lica d'acer galvanitzat de 10 mm de gruix, muntants cada 100 cm i brèndoles cada 10 
cm, de 100 cm d’alçària, fixada mecànicament als esglaons d’escala mitjançant pletina metàl.lica de d’acer galvanitzat 
i amb tac d'acer, volandera i femella, realitzada en taller i muntada en obra segons plànols de detall.  
També hi hauran passamans al primer tram d’escala de tub d’acer galvanitzat de diametre 40 mm amb pletines de 
connexió a parament, fixat mecànicament. 
 
Al pàrquing hi haurà baranes d'acer galvanitzat de 90cm d’alçada, amb passamà i carrera baixa de pletina metàl·lica 
d'acer galvanitzat de 10 mm de gruix, muntants cada 100 cm i brèndoles cada 10 cm amb rodons de 10 mm, fixada 
mecànicament a parets ceràmiques amb tac d'acer, volandera i femella, realitzada en taller i muntada en obra. Segons 
plànols de detall. Acabat pintat, a l'esmalt sintètic, amb una capa d'imprimació fosfatant i dues d'acabat, color a 
escollir. També hi haurà pivots metàl.lics. 
 
Cels rasos  
 
Cels rasos interiors: 
Cels rasos segons "SISTEMA PLADUR", amb perfils laminats de xapa d'acer galvanitzat format l'estructura portant, 
plaques de guix.  
 
El cel ras del passadís comú de les plantes d’habitatge serà de plaques d’escaiola de cara vista, de 60x60 cm sistema 
desmuntable amb entramat vist  i suspensió autoanivelladora. 
 
El cel ras d’interior d’habitatge (passadís i una franja de la sala d’estar,cuines) serà amb plaques de guix laminat per a 
revestir de 13 mm de gruix hidròfugs en el cas de les cuines, sistema fix amb entramat ocult amb suspensió 
autoanivelladora. 
 
El cel ras d’interior d’habitatge (banys) serà amb plaques de guix laminat hidròfugs per a revestir de 10mm de gruix, 
de 60x60 cm sistema desmuntable amb entramat vist i suspensió autoanivelladora. 
 
 
5-SISTEMES D’ACABATS INTERIORS I EXTERIORS 
 
Revestiments de paraments verticals i horitzontals  
 
Arrebossats exterior sota la planxa metàl.lica del porxo de la planta baixa hi haurà un arrebossat reglejat sobre 
parament vertical exterior, amb morter mixt , elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l, remolinat i lliscat amb 
ciment portland. 
 
Les parets del pàrquing, zona de trasters de la planta soterrani  i de les cambres d’instal.lacions de la planta baixa i 
badalots aniran arrebossades. Arrebossats a bona vista sobre paraments horitzontals i verticals interiors, amb morter 
de ciment 1:6, elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l, remolinat. 
Els trasdossats de pantalles en les plantes soterrani aniran amb arrebossats de morter i pintat. 
 
Les parets dels nuclis d’escala, dels vestíbuls d’independència, locals, porteries i accés a coberta aniran enguixades. 
Enguixats a bona vista sobre paraments horitzontals i verticals interiors, amb guix yg, acabat lliscat amb guix yf. 
 
Enrajolats de les cuines i banys, de paraments verticals interiors amb rajola de gres porcel.lànic premsat. Estesa 
horitzontal en cuines i vertical en banys. 
 
Pintats de tancaments provisionals verticals exteriors, amb pintura plàstica amb acabat llis, color a escollir. 
 
 
Pintat de la xapa de folrat de la façana de la zona de porxo amb acabat de pintura de poliuretà amb una capa 
d'imprimació fosfatant i dues d'acabat. 
 
Els pilars del porxo es protegiran de la carbonatació del formigó gràcies a un acabat pintat especial. 
 
A les plantes pàrquing les senyalitzacions de paviments de formigó amb pintura no reflectora, amb mitjans manuals. 
 
Les parets arrebossades del pàrquing, zona de trasters de la planta soterrani i de les cambres d’instal.lacions de la 
planta baixa i badalots aniran pintades. Pintats de paraments verticals i horitzontals interiors de morter de ciment, així 
com els pilars interiors i sostres de formigó amb pintura plàstica amb acabat llis, amb una capa de fons diluïda, i dues 
d'acabat. 
 
A les plantes pàrquing, es pintarà els sostres de formigó directament sobre la cara inferior dels forjats, cassetons i 
nervis amb pintura plàstica amb acabat llis, amb una capa de fons diluïda, i dues d'acabat. 
 
Les parets enguixades dels nuclis d’escala, dels vestíbuls d’independència, locals, porteries i accés a coberta aniran 
pintades. 
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Pintats de paraments horitzontals i verticals de guix, amb pintura plàstica amb acabat llis, amb una capa segelladora i 
dues d'acabat. 
 
Pintat de portes de fusta, a l'esmalt sintètic, amb una capa de protector químic insecticida-fungicida, una segelladora i 
dues d'acabat. 
 
Pintat de portes d'acer, a l'esmalt sintètic, amb dues capes d'imprimació antioxidant i dues d'acabat. 
 





El paviment de la planta soterrani -es de formigó ha-30/p/10/i+e de consistència plàstica, grandària màxima del 
granulat 10 mm, escampat mitjançant bombeig estesa i vibratge mecànic, remolinat mecànic afegint 7 kg/m2 de pols 
de quars gris. Acabat lliscat manual afegint 4 kg/m2 de pols de quars gris. Amb formació de junts de paviments de 
formigó de 3 mm d'amplària i de 25 mm de fondària, amb mitjans mecànics. 
 
El paviment de les zones comunes de la planta baixa (nucli d’escales, porteries, locals, cambres d’instal.lacions), de les 
plantes d’habitatges (nucli d’escala i passadissos) i de les plantes pàrquing i badalots (nucli d’escala) es de terratzo llis 
de gra petit, de 40x40 cm, col·locat a truc de maceta amb morter de ciment 1:6, elaborat a l'obra amb formigonera de 
165 l, sobre capa de sorra de 2 cm de gruix, per a ús interior intens. Acabat rebaixat, polit i abrillantat. Sòcols de 
material sintètic, sorra i pols de marbre aglomerats amb resines de polièster de 7cm d’alçària i 7mm de gruix, de color 
llis, tipus Trusplas, col.locat amb morter adhesiu. 
 
El paviment dels interiors dels habitatges es de rajola de gres porcel.lànic premsat polit de forma rectangular de 
45x45cm  , col·locat a l’estesa amb morter adhesiui rejuntat amb beurada Capes de neteja i anivellament, de 5 cm de 
gruix, amb morter de ciment 1:8, elaborat a l'obra amb formigonera de 165 l. Sòcol de rajola de gres porcel.lànic 
premsat esmaltat d’iguals característiques que el paviment, de 10 cm d’alçària, col.locat amb morter adhesiu. 
 





A la zona del porxo, sota el sostre de la segona planta es col.locaran pannells de poiestirè extruït. 
 
 




Il.luminació a la zona de porxo: 
Es relitzarà amb sistemes d’il.luminació lineal amb carril portant precablejat .Montatge en combinació amb el reflector. 
 
Il.luminació a les zones de servei comú: 
Luminària tipus downlight d’empotrar a fals sostre per a dos lampares fluorescents compactes de 2x26W. Serie Konic 
de Lamp o similar, instal.lada i conectada. 
Luminària per alumbrat industrial, estanca . 
 
Il.luminació a l’aparcament: 
Luminària d’empotrar a fals sostre amb difusor llis de policarbonat, per un tub fluorescents .. 
 
Il.luminació en els habitatges: 
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Equipament de cuina  
 
Totes les cuines disposaran de mòduls estandards per a moble alt de 60x33 cm i 70 cm d’alçària, model capri de fagor 
o equivalent, d’aglomerat amb laminat estratificat amb tiradors, ferratges i regleta. 
També disposaran de mòduls estandards per a per a moble baix de 60x60 cm i 70 cm d’alçària, model capri de fagor o 
equivalent amb 2 calaixos, cubells de recollida selectiva i 1 cassoler d’aglomerat amb laminat estratificat, sobre peus 
regulables de pvc, amb tiradors, ferratge i sòcol fixat amb clips, tant en el frontal com en els laterals, totalment 
instal.lats amb portes, tiradors i ferratges incloent mòdul amb prestatge per a ubicació de rentaplats al costat de 
l’aigüera, amb portes fàcilment desmuntables per a possibilitar la instal.lació posterior del rentavaixella per part de 
l’usuari. Endoll, desguàs i preses d’aigua freda i calenta del rentavaixella dins de l’armari sota l’aigüera. Es col.locarà 
taulell de pedra natural granítica nacional de 2 cm de gruix encastat al parament de la cuina i sócol de 5 cm d’alçària 
al front vertical de la zona d treball amb la mateixa pedra granítica.  
 
 
L’equipament de cuina serà el següent: 
- Calentador estanc de gas natural per a acs. 
- Aparell de cocció, placa de gas amb quatre focs d’acer inoxidable. 
- Forn a radiació, independent , de 59x59x51 cm de dimensió i 61 litres de capacitat amb porta abatible.  
- Campana extractora de 60x50 cm. 
- Aigüera de planxa d’acer inoxidable amb dues piques de 70 a 80 cm de llargària.   
 
En totes les cuines es deixarà un espai de 65x65 cm a tota l’alçada per a la ubicació de la nevera. 
Griferia tipus monomando model monodin de Roca o similar per cuines. 
 
Aparells sanitaris i aixetes  
 
Tots els sanitaris seran de porcellana vitrificada blanca. 
Inodors de porcellana vitrificada de color blanc model dama sensor de roca o equivalent, de sortida vertical amb seient 
i tapa col.locat sobre el paviment i connectat a la xarxa d’evacuació, amb cisternes amb mecanisme de doble 
descàrrega per a sistema d’estalvi d’aigua. 
Lavabo de porcellana vitrificada de color blanc model dama sensor de roca o equivalent col.locat amb suports murals 
amb aixeta mescladora amb sistema d’estalvi d’aigua. 
Banyeres de planxa d’acer esmaltades blanques model contesa de roca o equivalent col.locades sobre envanet de 
totxana i connectades a la xarxa de posta a terra, amb aixeta mescladora amb sistema d’estalvi d’aigua. 
Bidet de porcellana vitrificada blanca amb alimentació externa model dama sensor de roca o equivalent col.locat sobre 
paviment i connectat a la xarxa d’evacuació, amb aixeta mescladora amb sistema d’estalvi d’aigua.  
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4. Estudi de viabilitat any 2006                                                                  . 
 
 
4.1. Cost del Sòl i la seva repercussió: 
 
El cost del sòl d’aquesta promoció es el preu que hi demana la inmobiliaria encarregada de la 
venda d’aquestes parcel·les que es RENT-CORPORACION i degut a que la oferta es de finals 
de 2005 procedim a adjuntar estudi estadistics dels preus del solar fins a 1 trim de l’any 2006 
veien el increment de preu estadisticament segons la “Conselleria de Habitatge” i el 
“Ministerio de Medio Ambiente y Vivienda” i el preu propossat es de: 
 
1. Estadistiques segons el “Ministerio de Medio Ambiente y Vivienda” publicades el gener 





















Font: Ministerio de Vivienda i INE. 
 
 
Aquet gràfic reflexa l’evolució del preu del sòl, amb un valor mitjà d’increment positiu del 
+19.26% en el periode 2004-2006 
 
2. Preu sòl inicial: 
 
Es proposa que el preu del sol es  mantingui en l’oferta inicial i ja vurem a final d’aquet 
estudi el preu proposat o ideal. 
 
Concepte Superficie m² €/m²  Despesa estimada %Capitol 
          
Compra de la 
parcela 3054,00 7.365,0 €    22.492.710,00 €   
repercusión        
 
 El preu referencial de venda es de 22.492.710 €. 
 




















Evolució del preu del Sòl
2004 2005 2006
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4.2. Pressupost d’execució material Construcció: 
 
El valors de referencia per a la construcció d’aquesta promoció han sigut extretes de 
diferents fonts , per poder trobar una mitjà valorada en  €/m² de construcció. Procedim a 
exposar aquetes dades obtingudes de P.e.m reals de edificis (font COAC) i projectes de 
diferents gabinets d’arquitectura que han tingut la amabilitat de deixar-me consultar, 
adjuntem quadres de l’evolució de preus de edificació i obra civil: 
 
 
Índex de costos de construir(1). 2003-2007.    Per % d'obra. Taxa de variació.     
        2003 2004 2005 1 Trim 2006 
Edificació      2,7 6,8 4,8 5,5 
Obra civil     3,1 6,7 7,0 6,7 
ICC Catalunya   2,8 6,7 5,4 5,7 
ICC Espanya   4,5 : : : 
                  
 
  Gràfic de construcció Gremi de constructors de Catalunya: 
 
1. Preu referencia de m² construit de habitatges de promoció de renda lliure: 
 
1. Edifici a Sta.Coloma Gramanet de 140 hab + 5 LC + 150 PK, 
 P.e.m 1: 2.880.496.45 €.Est Arquitectura.Emili Porta i Artigas.Any 2005. 
 P.e.m / m² const total = m² const 
 2.880.496.45 € : 3156 €/m² =  912€/m2. 
 
2. Edifici a Mataró de 128 hab + 16 LC + 159 PK,  
P.e.m 1: 11.320.727.42 €. Est Arquitectura.Mariano Gimeno. Any 2005. 
 P.e.m / m² const total = m² const 
 11.320.727.42 €: 13.225.00 m² =  856.00 €/m2. 
 
Edifici a Cornellà de Llob. de 180 hab + 5 LC + 102 PK, P.e.m 1: 5.928.029 € i 11.195 
m² const.Empresa Constructora Imaga SA. Any 2005. 
 P.e.m / m² const total = m² const 
 5.928.029 €: 11.195 m² =  529.52 €/m2. 
 
Edifici a St.Joan Despí. de 108 hab + 9 LC + 161 PK, P.e.m 1: 10.62.578,02 € i 
19.867,22 m² const. Estudi Arquitectura Ribó & Gilera. Any 2005. 
 P.e.m / m² const total = m² const 
 10.62.578,02 € :19.867,22  €/m² =  506.49 €/m2. 
 
a. Procedim a  trobar valor mitjà o mitjana : 
 
 Preu ref = sumatori 1+2+3+4/ n= num de P.e.m. 
 
 Preu ref =  912.00€+856.00€+529.52€+506.49 €/m² : 4 = 701.00 €/m² 
 Apliquem factor corrector d’increment de preus ja que la promoció es preveu el seu 
inici en el segon o tercer trimestre de 2006 propossem segons dades estadistiques 
“augment preus de la construcció” segon la Generalitat de Catalunya i gremi de 
Constructors de Barcelona es de 5.5 %: 
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Gràfic reflectin el preu de m2 de construcció de habitatge de renda lliure es de 739.45 € 






































2. Preu referencia de m² construit per habitatges de promoció de renda concertada, 
segons el Dep. de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya (adjuntem quadre 
estadistica CMH): 
 
Municipis inclosos a zona geografica  A. L’Hospitalet de Llobregat preus: 
 





3. Preu referencia de m² construit per habitatges de promoció de renda publica 
VPO, segons el Dep. de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya (adjuntem 
quadre estadistica CMH): 
 
Municipis inclosos a zona geografica  A. L’Hospitalet de Llobregat preus: 
 



























preu 1 preu 2 Mitjana de preus preu 3 preu 4
Mitjana m² construcció  habitatge
preu 1 preu 2 Mitjana de preus preu 3 preu 4
   
PFC.Estudi Comparatiu de Viabilitat de Promoció de Habitatges en dos periodes any 2006 i  2009. 
 
 - 31 - 
 
 
4. Adjuntem tabla de càlcul del cost de construcció amb les dades exposades anteriorment. 
 
 
Concepte Superficie m² 
€/m² preu 
construcció Despesa Estimada %Capitol 
          
DECONSTRUCCIO 2.00% P.E.M 13,2 €                       185.993,19 €   
Total Deconstrucció 9299659,51     0,8% 
          
CONSTRUCCIO 0,899      
M² total Habitatges de renda Lliure 9214,75 739,45 6.813.846,89 € 30,3% 
M² total Habitatges de renda 
concertada 1316,136 623,22  820.242,28 € 3,6% 
M² total Locals Comercials 1958,022 440,51  862.528,27 € 3,8% 
M² total Habitatges protegits de 
regimen general VPO 1100,376 623,22  685.776,33 € 3,0% 
M² total Habitatges protegits de 
regimen general VPO.Cessió a 
l'ajuntament  483,662      
C-I.Estructura 0,05 493.863,58  493.863,58 € 2,2% 
Total m2 construido         
          
TOTAL PRESSUPOST Obra 14073,895 687,53 9.676.257,35 € 43,0% 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 9.676.257,35 €. 
 






4.3. Pressupost d’execució material Deconstrucció: 
 
Degut a que l’estat actual de la parcel·la que es troba plena de edificacions secundaries i 
fabrils degut el passat industrial de la zona, per tot això es preveu l’enderroc dels diferents 
elements constructius actuals, per això s’ha previst un P.e.m de deconstrucció del 2%  
calculat sobre el p.e.m de la construcció: 
 
Concepte Superficie m² 
€/m² preu 
construcció Despesa Estimada  
          
DECONSTRUCCIO 2.00% P.E.M 13,2 €                    185.993,19 €   




 La despesa prevista en aquet capitol es de 185.993.19 €. 
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4.4. Pressupost d’execució material d’Urbanització: 
 
El cost d’execució de de l’urbanització es el pressupost de referencia donat per  l’empresa 
propietaria RENTA-CORPORACION en la seva oferta, a assumir per part de l’empresa 




Concepte Superficie m² 
€/m² preu 
construcció Despesa Estimada %Capitol 
          
Urbanització 0,89      
Urbanització €/m² sostre 15116,00 52,2 € 789.032,53 € 3,5% 
          
TOTAL PRESSUPOST Urbanització                    789.032,53 €   
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 789.032,53 €. 
 




4.5. Despesa en estudis Técnics: 
 
Els honoraris d’aquet apartat s’ha realitzat per simulació segons preus referencials obtinguts 
per  projecte han sigut consultats amb  els Honoraris Orientatius dels diferents Col·legis 
Oficials de Topografs de Barcelona, així com empreses tipus SCQ (servei control de qualitat), 
Certum, Cotas,  en referencia als estudis geotecnics.  
 
 Aplicarem com a referencia el P.e.m de construcció (9.676.257,35 €) al 100%:  
 
 
Concepte   BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Estudis Tècnics 0,10%      
Estudi topografic i verificacions 0,02%                     1.451,44 €                   101,60 €               1.553,04 € 
Estudi Geotecnic 0,05%                     4.838,13 €                   338,67 €               5.176,80 € 
Edificació 9676257,35      
    





 La despesa prevista en aquet capitol es de 6289.57 €. 
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4.6. Honoraris de Projecte i Direcció Facultativa: 
 
Els honoraris de projecte han sigut consultats amb  els Honoraris Orientatius dels diferents 
Col·legis Oficials d’Arquitectes, Arquitectes Ténics i d’Enginyers Industrials de Barcelona, 
servint de referencia del P.e.m el 100% del P.e.m real de construcció. 
 
Adjuntem quadre de càlcul amb les components necessaries per redactar i executar el 
projecte de construcció: 
 
Concepte   BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Pressupost d'execució material de 
deconstrucció. 100%                 185.993,19 € ------------- ------------- 
Pressupost d'execució material 
d'urbanització de càlcul 100%                 789.032,53 € ------------- ------------- 
Pressupost d'execució material 
Edificació de càlcul 100%              9.676.257,35 € ------------- ------------- 
         
Arquitecte tècnic 2,30%      
Direcció d'Execució Material 1,35%                     2.510,91 €                   175,76 €               2.686,67 € 
Estudi de Seguretat i Salut 0,25%                        464,98 €                     32,55 €                  497,53 € 
Coordinació de Seguretat i salut 0,70%                     1.301,95 €                     91,14 €               1.393,09 € 
         
TOTAL 2,30%                 4.277,84 € 1088,991792 16643,87739
         
Arquitecte 5,90%      
Projecte d'Urbanització 1,55%                   12.230,00 €                   856,10 €             13.086,10 € 
Projecte Bàsic 1,85%                 179.010,76 €              12.530,75 €           191.541,51 € 
Projecte Execució 2,40%                 232.230,18 €              16.256,11 €           248.486,29 € 
Direcció d'execució 1,65%                 159.658,25 €              11.176,08 €           170.834,32 € 
Arquitecte tècnic 3,10%      
Direcció d'Execució Material 1,40%                 135.467,60 €                9.482,73 €           144.950,34 € 
Direcció d'Execució Material 
Urbanització 0,45%                     3.550,65 €                   248,55 €               3.799,19 € 
Programa Control de Qualitat 0,20%                   19.352,51 €                1.354,68 €             20.707,19 € 
Estudi de Seguretat i Salut 0,30%                   29.028,77 €                2.032,01 €             31.060,79 € 
Coordinació de Seguretat i salut 0,75%                   72.571,93 €                5.080,04 €             77.651,97 € 
Enginyer Técnic 0,14%      
Projecte de Legalització grua 0,04%                     3.870,50 €                   270,94 €               4.141,44 € 
Projecte de Activitats Parking  0,10%                     9.676,26 €                   677,34 €             10.353,60 € 
Projecte de Telecomunicacions 0,04%                     3.870,50 €                   270,94 €               4.141,44 € 
         
    




 La despesa prevista en aquet capitol es de  864.795,76 € 
 
 Amb un porcentatge dintre de la despesa total 2.09 %.  
 
 
4.7. Llicències i impostos: 
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Les taxes Llicencies necessaries per portar a terme la promoció son els percentatges reals 
demanats per l’ajuntament de L’Hospitalet de Llobregat  i els altres organismes oficials 
(Generalitat de Catalunya, Cadastre municipal) sempre referenciats  el P.e.m dels projectes 




Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Llicencies P.e.m              9.676.257,35 €    
Llicencies d'obres 4,00%                 387.050,29 €              27.093,52 €           414.143,81 € 
Llicencies d'Urbanització 3,50%                   27.616,14 €                1.933,13 €             29.549,27 € 
Llicencia de Gual d'obres 0,35%                     3.011,81 €                   210,83 €               3.222,64 € 
Llicencia conexió clavegueram 0,50%                     3.945,16 €                   276,16 €               4.221,32 € 
         
TOTAL                  421.623,41 €              92.357,61 €        1.411.748,86 € 
    
         
Impostos        
Obra nova 
0,5% P.e.m 
projecte                   48.381,29 €                3.386,69 €             51.767,98 € 
Tases Cédula Habitabilitat de la 
Generalitat de Catalunya 
5,65  per 
habitatge                        813,60 €                   813,60 € 
Tases per la Divisió horitzontal 
escriturada 
  0,5 % de p.e.m + 
valor real sôl                    48.381,29 €                3.386,69 €             51.767,98 € 
I.A.E 15657,93      
m2 venut 
1,38 E/m2 util 
vendido                   21.607,95 €              21.607,95 € 
         
    
TOTAL                  119.184,12 €            128.644,63 €        1.988.843,41 € 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 540.807,53 €. 
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4.8. Taxes notarials i hipotecaries: 
 
Les taxes Llicencies varies son les reals demanades pel l’ajuntament de L’Hospitalet de Llobregat  i 
aproximades pels altres organismes oficials sobre el P.e.m del projecte visat:  
 
Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      16%  
Notaria P.e.m              9.676.257,35 €    
Compra suelo 0,05%                     4.838,13 €                   774,10 €               5.612,23 € 
Hipoteca 0,15%                   14.514,39 €                2.322,30 €             16.836,69 € 
         
Registre        
Compra de Sòl 1,40%                 135.467,60 €              21.674,82 €           157.142,42 € 
Obra Nova                               -   €                         -   € 
Hipoteca 1,00%                   96.762,57 €              15.482,01 €           112.244,59 € 
Divisió horitzontal 1,20%                 116.115,09 €              18.578,41 €           134.693,50 € 
    




 La despesa prevista en aquet capitol es de 367.697,78€. 
 




4.9. Comercialització i vendes: 
 
Els percentatges establerts en aquet apartat  es estreta de l’informació rebuda de promotores 




Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      16%  
Gestió de vendes P.e.m              44.470.152,00 €     
Contracte de venda i 
comercialització 3,50%              1.556.455,32 €            249.032,85 €        1.805.488,17 € 
Publicitat,oficina,personal etc.., inclòs       
    




 La despesa prevista en aquet capitol es de 1.556.455,32 €. 
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4.10. Despeses financeres: 
 
  Puntualitzem que el tipus d’operació economica pel seu volum monetari ,  les dificultats 
d’obtenció de financiació hipotecaria per part dels bancs son lleugeres i  ens aprobarien com a 
maxim un 80% ( es demana un 80%) de l’import  total del despesa total, la resta del montant 
economic, es realitza mitjançant aportacions dels inversionistes de la sociedad compradora i 
que adjuntem a continuació: 
 
El preu del diner  EURIBOR sobre el prestec hipotecari necessari per realitzar el finançament de l’operació 
s’agafa com a referencia el publicat a mitjans del mes de març sent aquet de 3.50% segons BCE  
euroibor + 1,00%, donant un percentatge mitjà   4.50 % el primer any, degut a una evolució a l’alça 
preveiem euribor 3.85% + 1.00% donat un percentatge mitjè 4,85 % al segon i 5,10 % el tercer  
any (primer i segon trimestre 2008). 
 
Adjuntem a continuació quadres estadistics de l’evolució de preu del diner en els ultims  anys, així 
com l’increment de preus dels habitatges des 2005-2006. 
 

























                                                                                                                INE 
 
2. Quadre resum de la despesa inicial en financiació hipotecària: 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 3.899.486,28 €. 
 
 Amb un porcentatge dintre de la despesa total del 9.42 %. 
 
La nostra proposta de finançament hipotecari es de 32.094.537,32 € el primer i segon any 
data que es preveix tenir acabada i venuda la promoció el cash-flow ens donarà la realitat de 


















BANCA 1 1 1 1
EUROIBOR 2,22 2,78 3,10 3,71
2005-3T 2005-4T 2006-1T 2006-2T
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La nostra financiació hipotecària i ritme de vendes  farà necessari fer una aportació de 
capital per part de l’empresa promotora de 6.000.000 €,segons quadre adjunt: 
 
 
Concepte % BASE IMP 
      
Financiació Hipotecària                32.094.537,32 €  
Aportació de capital                  6.000.000,00 €  
   
TOTAL                38.094.537,32 €  
 
 
4.11. Assegurances i Organs de control obligatoris: 
 
Les taxes Llicencies varies a organismes competents en la materia Assegurança decenal 
(Maphre, catalana Occident etc..,), OCT ( Cotas,SGS etc..,), i laboratiris de control (SCQ, 
PAYMA COTAS etc..,) i valorades sobre el P.e.m del projecte visat, adjuntem taula pel calcul 
de la despesa prevista en aquet apartat:  
 
 
Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      16%  
Assegurança P.e.m          9.676.257,35 €    
Assegurança Decenal R.C. 1,10%             106.438,83 €           17.030,21 €       123.469,04 € 
Organs de control técnic        
Contractació OCT 0,55%               53.219,42 €             8.515,11 €         61.734,52 € 
Contractació LCTM 0,20%               19.352,51 €             3.096,40 €         22.448,92 € 
    
TOTAL 1,85%             179.010,76 €           28.641,72 €       207.652,48 € 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 179.010,76 €. 
 





Degut a que totes les promocions i construccions tenen una desviació standar del 
pressupost inicial  del 10 % aproximadament, aquesta desviació es degut a les incognites 
que podem trobar als moviments de terres, fonamentació i estructura basicament sobre el 
projecte inicial. 
La meva proposta es una desviació generica  de 8,50 % del p.e.m de visat: 
 
Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      16%  
Imprevistos  P.e.m          9.676.257,35 €    
Imprevistos 8,50%             822.481,87 €         131.597,10 €       954.078,97 € 
    
TOTAL 8,50%             822.481,87 €         131.597,10 €       954.078,97 € 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 822.481.87 €. 
 Amb un porcentatge dintre de la despesa total del 2.04 %. 
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4.13. Resum gràfic de repartiment de les despeses indirectes exposades els apartats 
anteriors: 
 
Adjuntem a continuació un gràfic especific de la despeses indirectes prevista en aquesta 


































































Despeses financeres i tecniques 2006
3.899.486,28 €; 
47,34%
367.697,78 €; 4,46% 179.010,76 €; 2,17%
822.481,87 €; 9,99%540.807,53 €; 6,57%
864.795,76 €; 10,50% 6.289,57 €; 0,08%
1.556.455,32 €; 
18,90%
Pre-estudis Honoraris DF Llicencies i impostos
Registre i notaria Comercialització Despeses hipotecaries
Assegurances Imprevistos
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4.14. Estudi ingressos de venda prevista: 
 
El preu de venda dels habitatges, esta estret d’un estudi de mercat de la zona, estraient el 
preu m2 de les diferentes promocions que es realitzen a la zona Adjuntem el preu de 
tasacions (TINSA,ST),realitzades durant l’inici del 2006 en aquesta zona, (adjuntem 
informació o mostra  dels preus).Apliquem en aquet estudi un valor extret de la mitja dels 
diferentes dades  i articles exposades a continuació: 
 
COL.LEGI D’APARELLADORS I ARQUITECTES TÈCNICS DE BARCELONA 
 
 Informe juliol 2006 
 
La primera corona experimenta una acceleració considerable en visar un 28,4% més d’habitatges nous el 1r semestre de 
2006, fet que la situa en un increment superior al global de la demarcació (19,1%). Aquesta situació no havia tingut 
lloc en tot el període 2000-2005, en que el creixement acumulat de la demarcació és del 21,0% mentre que el de la 
1a corona és d’un –12,7% (s’observa un comportament semblant al de Barcelona província dins el context de 
Catalunya). (Quadre 2 i 3)  
 
• La ciutat de Barcelona incrementa en un 17,1% l’inici de nous habitatges, xifra lleugerament inferior a la mitjana de la 
demarcació (però superior a la enregistrada el 1r semestre del 2005, un 14,8%). La seva aportació a l’increment 
global, però, cau fins al 8,6%, xifra molt menor al 17,1% que aportava a l’increment del 1r semestre de 2005. 
(Quadre 2 i  
 
 
Per corones, els plurifamiliars guanyen pes a totes, mentre que els unifamiliars, tant aïllats com no aïllats, perden pes 
relatiu. Cal destacar que la zona més dinàmica, la 3a corona veu com la proporció d’habitatges plurifamiliars 
augmenta més, en 6,8 punts percentuals (passen del 78,5%, el 2005, a un 83,3%, el 2006, sobre el total dels nous 




CÁMARA OFICIAL DE CONTRATISTAS DE OBRAS DE CATALUÑA 
 
Según los datos del Departament de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de 
Catalunya, elaborados por la CÁMARA OFICIAL DE CONTRATISTAS DE OBRAS DE 
CATALUÑA, en el período anual comprendido entre el 2º trimestre de 2006 y el 1º de 
2007, las viviendas iniciadas en Cataluña fueron 130.015 que, frente a las 127.117 
viviendas iniciadas en 2006, supone un ligero incremento del 2'3% que contrasta con 
el aumento del 17'9% del año 2006 respecto de 2005. En sólo 3 meses, la tendencia 
en la variación del número de viviendas iniciadas ha perdido 15'6 puntos porcentuales. 
Las Zonas Urbanas son las que más acusan el cambio de ciclo 
El Área metropolitana de Barcelona (que incluye, además del Barcelonés, las 
comarcas del Alt Penedès, Baix Llobregat, Garraf, Maresme, el Vallès Oriental i el 
Vallès Occidental) aumenta el número de viviendas iniciadas en tan sólo un 1'4%. Las 
comarcas del Gironès y el Tarragonès aumentan en un 3'1% y un 3'8%, 
respectivamente, mientras que el Segrià disminuye el número de viviendas iniciadas 
en un -4'5%. El conjunto de Zonas Urbanas aumenta el número de viviendas iniciadas 
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1. Índex de evolucions del preu del habitatges a la comarca del Barcelonès segons el 
Ministerio de Medio Ambiente y Vivienda: 
 
 
Tabla 5.                  
Precios de vivienda libre de los municipios mayores de 25.000 habitantes     
Base 2005                 
Segundo trimestre de 2006            
Unidad: euros/m2            
 Precios de vivienda   Número de tasaciones  
 Hasta dos años     
  Hasta dos años     
 Provincia Municipio 
 de antigüedad   
Total 
  de antigüedad     
Total 
 
Barcelona Badalona  3.242,1   2.829,4  266     1.692  
  Barcelona  4.468,6   3.515,2  641     6.052  
  Castelldefels  3.670,7   3.329,9  52     302  
  Cornellà de Llobregat  3.511,6   3.094,1  68     357  
  Esplugues de Llobregat  n.r   3.312,1  7     169  
  Gavà  3.252,9   2.844,7  29     254  
  Granollers  2.767,5   2.476,9  70     368  
  Hospitalet de Llobregat (L')  3.629,4   3.124,1  108     1.449  
  Igualada  2.198,0   1.908,5  55     227  




2. MITJA DE PREUS DE HABITAGES D’OBRA NOVA en data  (30.01.06) segons Sociedad 
de Tasación S.A: 
 
                                                         Gener 2006                 Desembre 2005     
                                                             
HOSPITALET DE LLOBREGAT (L')  3520.00 €/m²                  3261.00 €/m²                   
 
 
Això soposa un increment al alça de pujada de preus , això ens reflexa un percentatge positiu 
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3. GRÀFIC sobre l’evolució dels preus de venda de habitatges al municipi de L’Hospitalet 


























El valor resultant segons l’estadistica de la Generalitat de Catalunya a L’HOSPITALET DE 




4. El cost dels habitatges ens hem reflexat en un estudi de la zona realitzat en diferentes 
promocions que es realitzen a la zona, així com el prue de tasacions realitzades durant el 
curs del 2005 en aquesta zona, ( aportem informació o mostra estadistica dels preus) de 
les diferents promocions i promotores amb producte a la zona, aplicant en aquet estudi un 
valor extret de la mitja dels diferentes dades exposades a continuació: 
 
1. Promoció de 134 habitatges a Can Trinxet FASE 1 (l’H).PROMOTORA iber-hogar 
 
 Pis de 89 m²/utils, 3  dormitoris, 2 Banys.........................................4089 €/m². 
 Pis de 99 m²/utils, 4 dormitoris, 2 Banys..........................................3992 €/m². 
 
2. Promoció de 120 habitatges PROMOTORA CONSTRUSOL  c/ Sta. Eulàlia.(l’H). 
 
  Pis de 88 m²/utils, 3 dormitoris, 2 Banys.......................................3998 €/m². 
















0 , 0 0  
5 0 0 , 0 0  
1. 0 0 0 , 0 0  
1. 5 0 0 , 0 0  
2 . 0 0 0 , 0 0  
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5. Adjuntem tabla de càlcul de la VENDA PREVISTA amb les dades exposades 
anteriorment. 
 
SITUACIO num m2 €/habitatge TOTAL VENDA 
          
HABITATGES DE RENDA LLIURE        
Nº habitatges de renda Lliure 114,00 308.320,0 €   35.148.480,00 €
M² Utiles habitatges de renda Lliure 80,00 3.854,0 € 308.320,00 €  
HABITATGES DE RENDA 
CONCERTADA        
Nºhabitatges de renda concertada 16,00 200.617,5 €   3.209.880,00 €
M² utiles habitatges de renda 
concertada 75,00 2.674,9 € 200.617,50 €  
HABITATGES VPO        
Nº habitatges protegits de regimen 
general VPO. 8,00 122.724,0 €   981.792,00 €
M² utils Habitatges protegits de 
regimen general VPO. 70,00 1.753,2 € 122.724,00 €  
PLACES DE PARKING        
Nº places parking 160,00 26.438,5 €   4.230.160,00 €
M² places parking 25,00 961,4 € 24.035,00 €  
LOCALS COMERCIAL        
Nº Locals Comercials 1,00 899.840,0 €   899.840,00 €
M2 Utils Locals Comercials 1.000,00 899,8 € 899.840,00 €  
HABITATGES VPO.Cessió a 
l'ajuntament.        
Nº de Cessió a l'ajuntament de 
habitatges protegits de regimen 
general VPO. 6,00     0,00 €
M² útils de habitatges protegits de 
regimen general VPO.Cessió a 
l'ajuntament  70,00     0,00 €
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4.15. Previsó de ritme de vendes: 
 
 































Es pot comprobar l’evolució de habitatges venut amb un increment de vendes + 12,45 % a 
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2. Planning de vendes: 
 
1. La nostra proposta  de ritme de venda de 4 a 6 hab/mes. Adjuntem Planning previst 
inicialment sobre el ritme de vendes “ VENDES”, les nostres necessitats les reflexem en 
color verd, “prevenda ideal” en el diagrama que adjuntem a continuació, en vermell es 
reflexa la previsió real que proposem, degut al moment economic actual i a la proposta 




























 Conclussions del ritme de vendes: 
 
 Resumint nostra previsió es : 
 
 Any 2006 5 hab/mes  x 12 mesos = 60 hab /any. 
 Any 2007 4 hab/mes  x 12 mesos = 48 hab /any. 




La previsió o ritme de vendes en l’any 2006  4 a 6 hab/mes venuts, aquet es encara 
ascendent comparat al periode 2004-05 i encara es bastant positiu pel seu ritme.  
 
Reflexem un ritme de vendes propossat per una execució de 2 a 2,5 anys i entrega 
inmediata a partir d’aquet periode (any 2008), preveien tenir tota la promoció venuda al 
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1.2. Gràfic de repartiment de les despeses en la promoció inmobiliaria: 
 
Adjuntem a continuació un gràfic de la despesa prevista en aquesta promoció i el seu 


































4.17. Rendabilitat prevista: 
 
La rendabilitat prevista simplel en aquesta promoció es positiva, donant guanys el el montant 
total de l’operació i reflexant la “Viabilitat factible economica d’aquesta promoció” si el preu de 




Concepte       total 
          
COST DE LA PROMOCIÓ       41.385.310,76 € 
VENDA DE LA PROMOCIÓ       44.470.152,00 €
















Urbanització despeses tecniques despeses hipotecaries
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1.3. TIR (Tasa interna de retorn): 
 
La tasa interna de retorn en aquesta promoció es positiva en 23.58% (cuadre adjunt), donant 
un valor superior al 20% per aquesta promoció en l’any 2006.  
Fórmula de Càlcul: 
 
TIR = -Inversió recursos propis (I) + (Inversió recursos propis (I) + Benefició (B)) 





TIR   23.68 % 
 
 
Aquesta inversió dona un resultats positius (23.68 %)  i superior al 10 % , donan com a 





1.4. VAN (Valor Actualizado Neto): 
 
La  Valor Actualizado Neto en aquesta promoció es positiva quantificada en 1.964.407,87 € 
(cuadre adjunt), donant unes ganancies teóriques molt minses sempre i quan les prediccions 
es compleixen, ja que degut el moment economic no hi ha una seguretat o viabilitat factible. 
 
Fórmula de Càlcul: 
 
 
VAN = -Inversió recursos propis (I) + (Inversió recursos propis (I) + Benefició (B)) 
                                                             (1- 0,10)n (periode negoci en anys) 
 
VAN = -5.858.060,36€ + (5.858.060,36€ + 3.103.652,31€) = 











Aquesta inversió dona un resultats positiu 5.205.782.44 € i superior al 10 % , donan com a 
resultat la  VIABILITAT DEL PRODUCTE amb aquest Estudi de viabilitat de la promoció 
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5. Reestudi de viabilitat de l’any 2006 a dos anys vista 2008i final venda 
2011.          
 
5.1. Objectiu de aquet apartat: 
 
1. En aquet apartat es procedeix a fer un analisis sobre primer estudi de viabilitat  de la 
promoció al 2006 (apartat 4.0), procedint a fer una comparativa amb les 
consequencies que hagués patit si aquesta promoció inmobiliaria s’hagues dut a terme 
amb el cicle economic que es va començar a patir a principis de l’any 2008 i les seves 
rendabilitats al periode que havien previst inicialment tenir venuda la promoció ( segon 
trimestre de 2008) comparant les seves rendabilitats al no complir les previsions.Degut 
a les consequencies de no tenir venuda la promoció en aquet periode, estudi de 
refinanciació i despesa extra no prevista i comparant les seva rendabilitat amb l’any 
2006, una vegada venuda la promoció en l’actual moment de recesió económica (any 
2011).  
Reflectin mitjançant les dades estadistiques, anàlisis i previsions publicades pels 
diferents organismes oficials i privat, en l’ambit economic i de la promoció inmobiliaria 
amb la CRISIS ECONÒMICA iniciada i reconeguda al segon semestre 2008 per tots els 
agents pubilics i privats, reflexan en aquet apartat les conseqüencies economiques que 
hagués patit aquesta promoció al no complir-se els objectius pre-establerts en 
l’anterior estudi. 
 
Al realitzar aquesta compartiva el meu objectiu es intentar reflexar les errades 
comeses en el nostre sector que pugui aclarir els perquès d’aquesta crisis tant dura 
que estem patint vista la crisis economica actual.  
 
5.2. Previsó de ritme de vendes : 
 
En aquet punt reunim una serie d’articles i estudis estadistics dels diferents mitjans de 
comunicació i entitats professionals que s’han publicat sobre del ritme de vendes  de 
habitatges entre l’any 2008 i 2009, i una previsió sobre el mercat inmobiliari en els proxim 
dos anys : 


































Stock de habitatges a Catalunya i a la provincia de Barcelona 
al periode 2007 i 2008
Stock habitatges Catalunya Stock habitatges Provincia Barcelona
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Podem comprobar que l’stock de habitatges al l’any 2008 a la provincia de Barcelona 
34.530 hab per vendre. A Catalunya l’stock es de 65442 hab. 
Deterioro económico Funcas (Fundación de las Cajas de Ahorro 
Confederadas)advierte del riesgo de recesión "intensa y duradera" 
 
(a) La Fundación de las Cajas de Ahorro augura una tasa de paro superior al 11,5% en 2009 y 
reclama un diagnóstico "realista" para reactivar la economía  
AGENCIAS - Madrid - 17/06/2008  
Deterioro económico  
Funcas advierte del riesgo de recesión "intensa y duradera"  
 
La Fundación de las Cajas de Ahorro augura una tasa de paro superior al 11,5% en 2009 y reclama un diagnóstico 
"realista" para reactivar la economía 
 
AGENCIAS  -  Madrid  
 
ELPAIS.com  -  Economía - 17-06-2008  
El director general de Funcas, Victorio Valle, ha afirmado hoy que la contracción de la actividad económica que vive el 
país "podría estar conduciendo ya a España a una recesión que puede ser intensa y duradera". 
Valle ha indicado que la situación de la economía no es una desacelerción ocasional, sino una contracción de un ciclo 
de intenso creciminto, durante el homenaje al profesor Enrique Fuentes Quintana, que se ha celebrado hoy en la sede 
de la CECA. 
Esta fase, añade, está determinada por la pérdida de dinamismo de la economía española a lo largo de 2008 y en la 
práctica totalidad de 2009, por las malas perspectivas en la confianza de los consumidres, por la pérdida de fortaleza 
del consumo familiar, y el debilitmiento de la formación bruta de capital. 
Junto a estos rasgos, Valle destaca el incremento en la tasa de paro, que se acercará al diez por ciento de la población 
activa a finales de año, y al 11,6% en 2009, una inflación que superará el cuatro por ciento anual, y la reducción 
"drástica" del superávit de las Administraciones Públicas. No obstante, ha considerado que la mayor gravedad de la 
situación reside en la carencia de un diagnóstico "realista y compartido" y en la ausencia de un plan de actuación 
"coherente". 
Para hacer frente a este escenario, FUNCAS propone compensar la reducción de la demanda agregada, que tiene su 
origen en la rebaja de la demanda de viviendas y en la ralentización del consumo familiar, impulsar las exportaciones 
y estimular el plan de infraestructuras para los próximos meses. 
Pero también considera necesario hacer una reparto equitativo de los costes de la crisis, armonizar el tratamiento de 
la emigración, en colaboración con la Unión Europea (UE), reformar el mercado de trabajo, mejorar la productividad 
de la economía española, e impulsar el sector industrial, entre otras medidas. 
En este sentido, Valle considera que la producción industrial española es "relativamente" baja y cuenta con una 
deficiente tecnolgía, por el excesivo peso que el sector de la construcción ha tenido en España, en comparación con la 
Unión Europea (UE). 
Como dato positivo, Valle insiste en que las repercusiones de la crisis serán menores en España gracias a la "rigurosa" 
evolución que se ha hecho de los riesgos y a la actuación de las cajas de ahorro, que desarrollan un papel muy 









   
PFC.Estudi Comparatiu de Viabilitat de Promoció de Habitatges en dos periodes any 2006 i  2009. 
 
 - 51 - 
Estadistica publicada segons el INE: 
 
Tabla 1.1.1.                              
Número total de transacciones inmobiliarias de vivienda libre nueva    
      Año 2006  Año 2007 
       (trimestre)  (trimestre) 
      1º   2º  3º  4º  1º  2º   3º   4º 
Cataluña     11.871   12.671  11.511  12.855  10.954  10.423   8.418  9.403
Barcelona     6.162   6.460  4.993  6.312  5.970  4.900   3.670  4.658
Girona     1.960   2.024  2.154  2.119  1.703  1.750   1.348  1.480
Lleida     1.047   1.047  1.325  1.606  1.152  1.170   1.142  1.345
Tarragona     2.702   3.140  3.039  2.818  2.129  2.603   2.258  1.920
  





  Año 2008 
  (trimestre) 
  1º    2º    3º   4º  
Cataluña 7.085   6.555   5.279   5.194 
Barcelona 3.459   3.063   2.645   2.609 
Girona 1.068   1.127   772   943 
Lleida 929   973   642   647 
Tarragona 1.629   1.392   1.220   995 
 
Aquet resum segons dades estadistiques publicades pel INE y el “ Ministerios de Vivienda” 
de mostra que el tercer trimestre de 2007 la venda de habitatges ha patit un retrocès 
del (-26,20 %), respecte a l’any 2006. 
 
Aquet resum segons dades estadistiques publicades pel INE y el “ Ministerios de Vivienda” 
de mostra que el tercer trimestre de 2008 la venda de habitatges ha patit un retrocès 
del (-58 %),respecte a l’any 2006, degut a ja tan famosa crisis economica i l’esclat de la 




Planning de vendes  : 
 
1. La nostra proposta  de ritme de venda de 4 a 6 hab/mes en l’any 2006, a partir 
d’aquesta dada procedirem a aplicar el descen porcentual trobat a l’apartat anterior i 
aplicat ens donarà un valors, que exposem a continuació:  
 
 Any 2006 5 hab/mes  x 12 mesos = 60 hab /any. 
 Any 2007 4 hab/mes  x 12 mesos = 48 hab /any. x ritme de vendes 2009 (-
73.79%) ens donaria una venda de 35 habitatges /any o sigui 2,94 hab/mes 
venuts. 
 Any 2008 4 hab/ mes x 12 mesos = 48 hab/any x ritme de vendes 2008 (-
41.90%) ens donaria una venda de 20,11 o 20 habitatges /any o sigui 1.70  
hab/mes venuts. 
 Any 2009 ens dona un ritme de 0,89 a 1 hab/mes x 12 mesos = 12 hab/any. 
 Any 2010 es vendrian la resta al mateix ritme de l’any 2009 o sigui 12 hab/ any 
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2. Adjuntem Planning previst inicialment sobre el ritme de vendes “ VENDES”, les nostres 
necessitats les reflexem en color verd, “venda Sg Estudi Viabilitat 2006” en el diagrama 
que adjuntem a continuació, en vermell es reflexa la previsió real “any 2008” que 
proposem, degut al moment economic actual i a la proposta calculada segons totes les 





























Resumint aquet gràfic tindriem venuda al segon trimestre del 2009 el 81, 75% de la 
promoció amb la consequent desfeta economica de la promoció comparativament amb 



























Prevenda real 2008 6035201211
Prevendes previstes any 2006 604830
20062007200820092010
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5.3. Quadre de vendes realitzades : 
 
1. Adjuntem quadre de vendes realitzades al segon trimestre de 2008 es de 76 % segons 
dades estadistiques, exposades en apartats anteriors i el ingrès per vendes que 
hauriem tingut en el segon semestre de 2008: amb un descens a desembre de 2008 
del -6,% a les ciutats de més de 100.00 hab i no capital de provinvia 
 
 
SITUACIO num m2 €/habitatge TOTAL VENDA 
          
HABITATGES DE RENDA LLIURE        
Nº habitatges de renda Lliure 86,64 308.320,0 €   26.712.844,80 €
M² Utiles habitatges de renda Lliure 80,00 3.854,0 € 308.320,00 €  
HABITATGES DE RENDA 
CONCERTADA        
Nºhabitatges de renda concertada 12,16 200.617,5 €   2.439.508,80 €
M² utiles habitatges de renda 
concertada 75,00 2.674,9 € 200.617,50 €  
HABITATGES VPO        
Nº habitatges protegits de regimen 
general VPO. 6,08 122.724,0 €   746.161,92 €
M² utils Habitatges protegits de 
regimen general VPO. 70,00 1.753,2 € 122.724,00 €  
PLACES DE PARKING        
Nº places parking 121,60 26.438,5 €   3.214.921,60 €
M² places parking 25,00 961,4 € 24.035,00 €  
LOCALS COMERCIAL        
Nº Locals Comercials 0,76 899.840,0 €   683.878,40 €
M2 Utils Locals Comercials 1.000,00 899,8 € 899.840,00 €  
HABITATGES VPO.Cessió a 
l'ajuntament.        
Nº de Cessió a l'ajuntament de 
habitatges protegits de regimen 
general VPO. 6,00     0,00 €
M² útils de habitatges protegits de 
regimen general VPO.Cessió a 
l'ajuntament  70,00     0,00 €
         
TOTAL VENDA       33.797.315,52 €
TOTAL VENDA 2006       44.470.152,00 €
TOTAL VENDA 2008       33.797.315,52 €
DIFERENCIA       -10.672.836,48 €
 
Tindriem un descens d’ingresos per venda -10.672.836,48 € sobre la previsió de vendes 
al final del segon trimestre de 2008. 
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5.4. Cash-flow:  
 
 
El cash-flow d’aquesta promoció amb el ingresos previstos del 73 % per la venda de 
habitatges i la promoció ja construïda i finalitzada, en produiria segons el cash-flow 
realitzat en donarien unes perdues el finalitzar el segon trimestre de 2008 de (-
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5.5. TIR (Tasa interna de retorn), sobre la promoció en el periode 2008: 
 
La tasa interna de retorn en aquesta promoció es positiva en -39.26% (cuadre adjunt), donant 
un valor inferior al 20% per aquesta promoció en l’any 2006.  
 
Fórmula de Càlcul: 
 
TIR = -Inversió recursos propis (I) + (Inversió recursos propis (I) + Benefició (B)) 





TIR   -39.26 % 
 
 
Aquesta inversió dona un resultats positius (23.68 %)  i superior al 10 % , donan com a 





5.6. VAN (Valor Actualizado Neto), sobre la promoció en el periode 2008: 
 
La  Valor Actualizado Neto en aquesta promoció es negatiu  quantificada en -7.035.377,82 € 
(cuadre adjunt), donant unes ganancies teóriques molt minses sempre i quan les prediccions 
es compleixen, ja que degut el moment economic no hi ha una seguretat o viabilitat factible. 
 
Fórmula de Càlcul: 
 
 
VAN = -Inversió recursos propis (I) + (Inversió recursos propis (I) + Benefició (B)) 
                                                             (1- 0,10)n (periode negoci en anys) 
 
VAN = -5.860.000,00€ + (5.860.000,00€ - 6.763.660,72) = 









Aquesta inversió dona un resultats positiu 5.205.782.44 € i superior al 10 % , donan com a 
resultat la  VIABILITAT DEL PRODUCTE amb aquest Estudi de viabilitat de la promoció 
inmobiliaria de habitatges a l’any 2006. 
 
 
5.7. Estudi de despeses de refinançament per aquesta promoció a partir del 2008 
2011. 
 
La consecuencia de no poder complir els objectius previstos a l’any 2006 sobre l’Estudi de 
Viabilitat ens portarà a tenir que refinanciar la nostra promoció ja que a la data de segon 
trimestre de 2008 ens dona perduès i numeros vermells, continuació reflexem la re-finaciació 
necessaria per poder arribar a la finalització de venda de la mateixa i el seu sobre-cost 
economic a l’any previst quart trimestre de 2011. 
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5.8. Despeses de re-financiació hipotecaria periode 2006-2011  : 
 
1. Despeses Financeres 2008: 
 
El preu d’interessos sobre el prestec hipotecari necessari per realitzar el finançament de l’operació s’agafa 
com a referencia el publicat a mitjans del mes de març sent aquet de 4.10% segons BCE  euribor + 
1,00%, donat un percentatge mitjà   5.10 %, al tercer any, 3,38% al quart any (2009) i 3,10 % a 
l’any 2011. 
Adjuntem a continuació els imports reflexat en el quadre de càlcul del nou import de financiació necessari 
per no haber arribat a vendre la promoció en els termes previstos a l’Estudi de Viabilitat de 2006: 




Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      16%  
Hipoteques Quantitat            32.094.537,32 €    
Financiació 
Hipoteca 2008 5,85%                 938.765,22 €                150.202,43 €                    1.088.967,65 € 
Financiació 
Hipoteca 2009 2,38%                 763.849,99 €                122.216,00 €                       886.065,99 € 
Financiació 
Hipoteca 2010 2,85%                 914.694,31 €                146.351,09 €                    1.061.045,40 € 
Financiació 
Hipoteca 2011 3,10%                 497.465,33 €                  79.594,45 €                       577.059,78 € 
    
TOTAL 14,18%              3.114.774,85 €                498.363,98 €                    3.613.138,82 € 
 
El re-finançament necessari sobre el prestec hipotecari demanat es fa tenir un increment de la 
despesa total de 3.114.774,85 €. 
 
 


































Euribor 4,1 4,5 4,72 4,79 4,59 5,36 5,1 3,45 2,12
2007-1T 2007-2T 2007-3T 2007-4T 2008-1T 2008-2T 2008-3T 2008-4T 2009-1T
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3. Conclusió de l’apartat: 
 
El problema el trobariem en la data prevista d’entrega de les primeres unitats el setembre 
de 2008 quan la recessió economica i el credits es troban in-crescento, preu diner 
“euribor” al voltant del 5,10 %, i enduriment de la concessió dels credits hipotecaris, una 
disminució molt acusada de la venda d’inmobles de segona mà (propietaris amb 
hipoteques de traspàs).  
El panorama economic de la nostra promoció es faria inviable, al no poder  procedir a la 
liquidació o disminució acusada de l’import economic del prestec hipotecari, amb una 
ampliació del mateix que ens posaria en perill la promoció o la compra del sòl pel preu 
propossat en primera instancia.  
 
5.9. Increment de la despesa per l’empresa promotora: 
 
El increment de despesa general  hipotecaria  s’ha estret del cash-flow revisat i en dona un 





Concepte % BASE IMP 
      
      
Finaciació 
hipotecaria 2009-
2011                3.114.774,85 € 
   
   




5.10. Despeses en vigilancia, manteniment , comunitat dels inmobles: 
 
El increment de despeses comunitaries per manteniment s’ha calculat segons preus de 
vigilancia donats per (PROSEGUR,TRABLISA) : 
 
 
Concepte       BASE IMP 
          
  ud anys €/ud   
Despeses de vigilancia per 
alarmes 52 3,00 150,00                    7.800,00 € 
Despeses Comunitat 52 3,00 25,00                    1.300,00 € 
Manteniment i neteja 52 3,00 45,00                    2.340,00 € 
Locals comercial 0,4 3,00 4500,00                    1.800,00 € 
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5.11. Resum de la despesa NO-Prevista: 
 




Concepte   % BASE IMP 
        
        
Finaciació hipotecaria 2009-
2011                  3.114.774,85 €  
Despeses comunitaries                       20.180,00 €  
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5.13. TIR (Tasa interna de retorn), sobre la promoció en el periode 2008-2011: 
 
La tasa interna de retorn en aquesta promoció es positiva en -0.37% (cuadre adjunt), donant 
un valor inferior al 20% per aquesta promoció en l’any 2006.  
 
Fórmula de Càlcul: 
 
TIR = -Inversió recursos propis (I) + (Inversió recursos propis (I) + Benefició (B)) 





TIR   - 0.37 % 
 
 
Aquesta inversió dona un resultats NEGATIU (-0.37 %)  i inferior al 10 % , donant com a 





5.14. VAN (Valor Actualizat Net), sobre la promoció en el periode 2008-2011: 
 
La  Valor Actualizado Neto en aquesta promoció es negatiu  quantificada en 4.944.862.28 € 
(cuadre adjunt), donant unes ganancies inferiors al capital aportat i desmotranbt que s’han 
perdut diners al no haver-se revaloritzat durant el 5 anys de duració de la promoció:  
Fórmula de Càlcul: 
 
 
VAN = -Inversió recursos propis (I) + (Inversió recursos propis (I) + Benefició (B)) 
                                                             (1- 0,10)n (periode negoci en anys) 
 
VAN = -5.860.000,00€ + (5.860.000,00€ - 117.852,65) = 4.944.863.28 €. 








Degut a tots el punts i dades exposades tant en aquet apartat com en els anteriors d’aquet 
analisis de l’estudi de viabilitat de la promoció o producte, procedim a exposar per punts 
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5.16. Conclussió  de la comparativa de viabilitat de periode 2008-2011: 
 
Degut a tots el punts i dades exposades tant en aquet apartat com en els anteriors d’aquet 
analisis de l’estudi de viabilitat de la promoció o producte, procedim a exposar per punts 
les conclusions finals d’aquet periode 2006-2008-2011: 
 
 
El nostre estudi de viabilitat de l’any 2006 (apartat 2.0) ens donaven uns parametres 
idonis (TIR=23.68% i VAN= 5.205.782.44€), per poder realitzar l’inversió per aquesta 
promoció inmobiliaria, un periode el del 2006 de bonança economica, amb una venda 
rapida de la promoció 2,5 anys i un finançament en aquet periode de financiació tant 
reduït en el temps, que la nostra promoció fà ideal procedir a la seva inversió. 
A l’analitzar en el re-estudi de viabilitat de l’any 2008 (apartat 3.0), veiem que s’ha 
produït un descens molt ràpid (un pendent molt acusada) del descens de les vendes, que 
ens fa veure les pèrdues economiques substancials de la promoció  (TIR=-39.26% i VAN= 
7.035.977,22€).Procedint al re-estudi de finançament i  la seva previsió  de ritme 
actualitzat de vendes la seva finalització de  la promoció inmobiliaria es preveu a l’any 
2011, reflexant les perdues economiques i de rendabilitat prevista (TIR= -0.37% i 
VAN=4.944.863,28€).  
Una de les primeres conclussións faría enfàsis en el preu desorbitat del sòl segons 
reflexem en el gràfic de despeses total (54% del total de la despesa) i aixì com un descens 
molt acusat de les vendes de habitatges al voltant del 58% en dos anys (2008-09),produït 
per una falta de financiació per part dels futurs compradors.Una crisis economica mundial 
amb un augment mundial de l’atur pero mès acusat a l’estat Espanyol.Un accés els credits 
hipotecaris molt dificil degut a la falta de liquiditat de la banca mundial i estatal.L’excés de 
habitatges construïts o en construcció fa preveure una parada llarga en la promoció 
inmobiliaria fins a dos anys o més, per poder procedir a la venda de l’excés del parc 
inmobiliari. 
 
Per finalitzar es fà necessari degut al temps d’execució o construcció de la promoció  
2006-2008-2011.La necessitat d’observar i interpretar les dades macroeconomiques del 
BCE, FUNCAS i Banc d’Espanya, així com altres agents economics sobre l’evolució de 
l’economia mundial, per poder evitar en el futur que aquestes promocions pateixin un dalt 




























   
PFC.Estudi Comparatiu de Viabilitat de Promoció de Habitatges en dos periodes any 2006 i  2009. 
 
 - 63 - 
6. Estudi de viabilitat any 2009                                                                          .             
 
6.1. Cost del Sòl i la seva repercussió: 
 
La despesa en sòl d’aquesta promoció es el demanat al dossier exposat de la pagina web i la 
confirmació segons conversa mantinguda amb l’agent comercial de la inmobiliaria 
encarregada de la venda d’aquestes parcel·les amb nom RENTA-CORPORACION i el preu 
propossat es de: 
 
 
Concepte Superficie m² €/m²  Despesa estimada %Capitol 
          
Compra de la parcela 3054,00 6.548,8 € 20.000.000,00 €  
        58.23% 
 
 El preu referencial de venda es de 20.000.000. 
 





6.2. Pressupost d’execució material Construcció de la promoció inmobiliaria: 
 
El valors de referencia per a la construcció d’aquesta promoció han sigut extretes de diferents 
fonts económiques, per poder trobar una mitjà valorada en  €/m² de construcció. Procedim a 
exposar aquetes dades obtingudes de P.e.m reals de edificis (font COAC) i projectes de 
diferents gabinets d’arquitectura que han tingut la amabilitat de deixar-me consultar: 
 
a. Preu referencia de m² construit de habitatges de promoció de renda lliure: 
 
1. Edifici a Rubí de 120 hab + 5 LC + 150 PK, P.e.m 1: 3.204.111.74 € i 3156,00 m² 
const. Arau i Mediavilla Arquitectes.Juny 2008. 
 P.e.m / m² const total = m² const 
 3.204.111.74 € : 3156 €/m² =  1015 €/m2. 
 
2. Edifici a Ripollet de 128 hab + 16 LC + 159 PK, P.e.m 1: 12.592.577.78 € i 13.311,57 
m² const.Mariano Gimeno.Arquitectes.Setembre 2008. 
 P.e.m / m² const total = m² const 
 12.592.577.78 €: 13.311,57  €/m² =  946.02 €/m2. 
 
3. Edifici a St.Feliu de Llob. de 90 hab + 5 LC + 102 PK, P.e.m 1: 6.594.026,67 € i 
11.218 m² const.Josep María Besalduch i Associats.Novembre 2008. 
 P.e.m / m² const total = m² const 
 6.594.026,67 €: 11.218 €/m² =  587.80 €/m2. 
 
4. Edifici a St.Just Desvern. de 108 hab + 9 LC + 161 PK, P.e.m 1: 11.193.079,97 € i 
19.987,32 m² const.Attilio Oliveras.Despatx d’Arquitectura.Juiliol 2008. 
 P.e.m / m² const total = m² const 
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b. Procedim a  trobar valor mitjà o mitjana : 
 
 Preu ref = sumatori 1+2+3+4/ n= num de P.e.m. 
 
 Preu ref =  1015+946.02+587.80+560.01 €/m² : 4 = 777.20 €/m² 
 Apliquem factor corrector d’increment de preus ja que la promoció es preveu el seu 
inici en el segon o tercer trimestre de 2009 propossem segons dades estadistiques 
“augment preus de la construcció” segon la Generalitat de Catalunya i es de 3,2 %: 
      
#777.20 €/m² x 3,2 % = 802.07  €/m²# 
 
 
c. El preu de m2 de construcció de habitatge de renda lliure es de 802.07 € m², un 



































d. Preu referencia de m² construit per habitatges de promoció de renda 
concertada, segons el Dep. de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de 
Catalunya (adjuntem quadre estadistica CMH): 
 
 Municipis inclosos a zona geografica  A. L’Hospitalet de Llobregat preus: 
 








e. Preu referencia de m² construit per habitatges de promoció de renda publica 
VPO, segons el Dep. de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de 













preu 1 preu 2 M itjana de
preus
preu 3 preu 4
Mitjana m² construcció  habitatge
preu 1 preu 2 Mitjana de preus preu 3 preu 4
   
PFC.Estudi Comparatiu de Viabilitat de Promoció de Habitatges en dos periodes any 2006 i  2009. 
 
 - 65 - 
 
 Municipis inclosos a zona geografica  A. L’Hospitalet de Llobregat preus: 
 
Regim General : 671.00 €/ m² útil de habitatge i 671.00 € / m² per a garatges i 
trasters vinculats. 
 
f. Extret el preus de constucció estadisticament segons el apartats anteriors, 
procedim a adjuntar taula de calcul de despesa total en l’execució material de 
la promoció: 
 
Concepte Superficie m² 
€/m² preu 
construcció Despesa Estimada %Capitol 
 
 
CONSTRUCCIO        
M² total Habitatges de renda Lliure 10250,00 802,07  
                      
8.221.217,50 €  19,05 
M² total Habitatges de renda concertada 1464,00 671,00  
                      
982.344,00 €  2,28 
M² total Locals Comercials 2178,00 490,00  
                      
1.067.220,00 €  2,47 
M² total Habitatges protegits de regimen 
general VPO 1224,00 671,00  
                      
821.304,00 €  1,90 
M² total Habitatges protegits de regimen 
general VPO.Cessió a l'ajuntament  538,00   
                      
-   €    
C-I.Estructura 5,00% 554.902,90  
                      
554.902,90 €  1,29 
Total m2 construido         
TOTAL PRESSUPOST Obra 15654,05 744,0 € 11.646.988,40 € 26,98 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 11.646.988,40 €. 
 
 Amb un porcentatge dintre de la despesa total de 26.98%. 
 
 
6.3. Pressupost d’execució material Deconstrucció: 
 
Degut a que l’estat actual de la parcel·la, veure foto 1 i 2 es troba plena de edificacions 
secundaries i fabrils degut el passat industrial de la zona, ens trobem amb la necessitat de 
preveure  l’enderroc dels diferents elements constructius actuals, per això s’ha previst un 




Concepte Superficie m² 
€/m² preu 
construcció Despesa Estimada  
          
DECONSTRUCCIO 2% P.E.M 14,88  232.939,77 €   
          
Total Deconstrucció     232.939,77 € 0.54% 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 232.939.77€. 
 
 Amb un porcentatge dintre de la despesa total 0.54%.  
6.4. Pressupost d’execució material d’Urbanització: 
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El cost d’execució de de l’urbanització es el pressupost de referencia donat per  l’empresa 
propietaria RENTA-CORPORACION en la seva oferta, a assumir per part de l’empresa 
compradora d’aquesta promoció i repercutit per m² de parcel·la: 
 
 
Concepte Superficie m² 
€/m² preu 
construcció Despesa Estimada %Capitol 
          
CONSTRUCCIO        
 15.116,00 58,65 886.553,40 € 2.05% 
          




 La despesa prevista en aquet capitol es de 886.553,40 € 
 




6.5. Despesa en estudis Técnics: 
 
Els honoraris d’aquet apartat s’ha realitzat simulació segons preus referencials obtinguts per  
projecte han sigut contrastats amb  els Honoraris Orientatius dels diferents Col·legis Oficials 
de Topografs de Barcelona, així com empreses tipus SCQ (servei control de qualitat), Certum, 
Cotas,  en referencia als estudis geotecnics.  
 




Concepte   BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Estudis Tècnics        
Estudi topografic i verificacions 0,02%                     1.747,05 €           122,29 €               1.869,34 € 
Estudi Geotecnic 0,05%                     5.823,49 €           407,64 €               6.231,14 € 
Projecte de ICT 0,03%                     3.494,10 €           244,59 €               3.738,68 € 
    
Total 0,10%                   11.064,64 €           774,52 €             11.839,16 € 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 11.064,64€. 
 












6.6. Honoraris de Projecte i Direcció Facultativa: 
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Els honoraris de projecte han sigut contrastats amb  els Honoraris Orientatius dels diferents 
Col·legis Oficials d’Arquitectes, Arquitectes Ténics i d’Enginyers Industrials de Barcelona, 
servint de referencia del P.e.m el 100% del P.e.m real de construcció. 
 
Adjuntem quadre de càlcul amb les components necessaries per redactar i executar el 
projecte de construcció: 
 
 
Concepte %  BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Pressupost d'execució material de 
deconstrucció 100%                 232.939,77 €  ----------------- ------------------------
Pressupost d'execució material 
d'urbanització de càlcul 100%                 886.553,40 €  ----------------  ------------------------
Pressupost d'execució material 
Edificació de càlcul 100%            11.646.988,40 € ---------------- ----------------------- 
         
Honoraris enderroc Arquitecte tècnic 2,30%      
Direcció d'Execució Material 1,35%                     3.144,69 €           220,13 €               3.364,81 € 
Estudi de Seguretat i Salut 0,25%                        582,35 €             40,76 €                  623,11 € 
Coordinació de Seguretat i salut 0,70%                     1.630,58 €           114,14 €               1.744,72 € 
         
Honoraris Projecte edificació        
Arquitecte 5,90%      
Projecte d'Urbanització 1,55%                   13.741,58 €           961,91 €             14.703,49 € 
Projecte Bàsic 1,85%                 215.469,29 €      15.082,85 €           230.552,14 € 
Projecte Execució 2,40%                 279.527,72 €      19.566,94 €           299.094,66 € 
Direcció d'execució 1,65%                 192.175,31 €      13.452,27 €           205.627,58 € 
Arquitecte tècnic 3,10%      
Direcció d'Execució Material 1,40%                 163.057,84 €      11.414,05 €           174.471,89 € 
Direcció d'Execució Material 
Urbanització 0,45%                     3.989,49 €           279,26 €               4.268,75 € 
Programa Control de Qualitat 0,20%                   23.293,98 €        1.630,58 €             24.924,56 € 
Estudi de Seguretat i Salut 0,30%                   34.940,97 €        2.445,87 €             37.386,83 € 
Coordinació de Seguretat i salut 0,75%                   87.352,41 €        6.114,67 €             93.467,08 € 
Enginyer Técnic 0,25%      
Projecte de Legalització grua 0,04%                     4.658,80 €           326,12 €               4.984,91 € 
Projecte de Activitats Parking  0,15%                   17.470,48 €        1.222,93 €             18.693,42 € 
Projecte de Telecomunicacions i 
Energies renovables. 0,10%                   11.646,99 €           815,29 €             12.462,28 € 
    




 La despesa prevista en aquet capitol es de 1.047.324,84€. 
 




6.7. Llicències i impostos: 
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Les taxes Llicencies necessaries per portar a terme la promoció son els percentatges reals 
demanata per l’ajuntament de L’Hospitalet de Llobregat  i els altres organismes oficials 
(Generalitat de Catalunya, Cadastre municipal) sempre referenciats  el P.e.m dels projectes 
visats (enderroc,urbanització i construcció) pel Col·legi d’Arquitectes de Barcelona (apartat 
anteriors):  
 
Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Llicencies P.e.m            11.646.988,40 €    
Llicencies d'obres 4,00%                   41.892,99 € 
             
2.932,51 €             44.825,50 € 
Llicencies d'Urbanització 3,50%                   31.029,37 € 
             
2.172,06 €             33.201,42 € 
Llicencia de Gual d'obres 0,35%                     3.665,64 € 
                
256,59 €               3.922,23 € 
Llicencia conexió clavegueram 0,60%                     5.319,32 € 
                
372,35 €               5.691,67 € 
    
         
Impostos        
Obra nova 
0,5% P.e.m 
projecte                   58.234,94 € 
             
4.076,45 €             62.311,39 € 
Tases Cédula Habitabilitat de la 
Generalitat de Catalunya 
5,80  per 
habitatge                        835,20 €                   835,20 € 
Tases per la Divisió horitzontal 
escriturada 
  0,5 % de p.e.m 
+ valor real sôl                    58.234,94 € 
             
4.076,45 €             62.311,39 € 
I.A.E 17416,05      
m2 venut 
1,38 E/m2 util 
vendido                   24.034,15 €              24.034,15 € 
    
TOTAL                  223.246,55 € 
           
13.886,40 €           237.132,96 € 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 223.246,55€.   
 

























6.8. Taxes notarials i hipotecaries: 
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Les taxes notarials i hipotecaries son els prencentatges reclamats en les taxes de les diferents 
actuacions els organismes tipus Notaries i registre o catastre municipal demanades pel lajuntament 
de L’Hospitalet de Llobregat  i els altres organismes oficials sobre el P.e.m de construcció del 
projecte visat:  
 
 
Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Notaria P.e.m            11.646.988,40 € ------------------  -----------------------
Compra suelo 0,05%                     5.823,49 €           407,64 €               6.231,14 € 
Hipoteca 0,15%                   17.470,48 €        1.222,93 €             18.693,42 € 
         
Registre        
Compra de Sòl 1,40%                 163.057,84 €      11.414,05 €           174.471,89 € 
Hipoteca 1,00%                 116.469,88 €        8.152,89 €           124.622,78 € 
Divisió horitzontal 1,20%                 139.763,86 €        9.783,47 €           149.547,33 € 
    




 La despesa prevista en aquet capitol es de 442.585,56€.   
 







6.9. Comercialització i vendes: 
 
Els porcentatges establerts en aquet apartat son la mitjà aritmetica, de l’informació rebuda de 
promotores inmobiliares com Hercesa S.A, Imaga S.A, La Llave de Oro etc.., sobre els marges de 
gestió establerts, en les seves contes d’explotació.Degut a un moment de recessió económica i 
disminució acisada de les vendes inmobiliaries, les empreses promotores i les comercialitzadores 
redueixen els marges en referencia al 2006 en 0,5 % com a valor de mitjà trobat, aquet percentatge 
que  proposem es del 3% sobre la venda real prevista en el següent apartat: 
 
 
Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Gestió de vendes P.e.m 41.755.966,40 €   
Contracte de venda i comercialització 3,00% 1.252.678,99 € 87.687,53 € 1.340.366,52 € 
Publicitat,oficina,personal etc.., inclòs ------------------------- ---------------- --------------------- 
     
TOTAL 3,00% 1.252.678,99 € 87.687,53 € 1.340.366,52 € 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 1.252.678,99€.   
 




6.10. Despeses financeres: 
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El preu d’interessos sobre el prestec hipotecari necessari per realitzar el finançament de l’operació s’agafa 
com a referencia el publicat a mitjans del mes de març sent aquet de 2,00% segons BCE  (comissió 
bancaria ó DIFERENCIAL del 1,38 % degut al baix cost del euribor els bancs pujen les seves comisions a 
1,38%, això ens dona un percentatge mitjà  del  3,38 % el primer any, preveiem que el preu del diner 
Euribor baixarà fins a  1,25% ó 1,50 % + 1,38% dona un per centatge de 2,88 % el segon any, i el 
tercer any preveíem un euribor del 2,00% + 1,38 % o sigui un 3,38 %, i el quart any preveíem un 
euribor del 2,50% + 1,38 % o sigui un 3,38 % . 
 
 
Adjuntem a continuació quadres estadistics de l’evolució de preu del diner en els ultims  
anys,periode 2006-2008. 
 
































                                                                                                                       
                                                                                                                                                                  Font: INE 
 
 
b. En aquet punt reunim una serie d’articles i estudis estadistics dels diferents 
mitjans de oficials en referencia el preu del diner EURIBOR i la seva evolució en 
l’ambit europeu:  
1. Visió ecolució del preu dels diners segons BCE: 
El BCE retalla els tipus a l'1,5%, el nivell més baix des de la introducció de l'euro 
El Banc Central Europeu (BCE) ha retallat els tipus bàsics d'interès a la zona de l'euro en mig punt, fins a l'1,5%. Els tipus, 
com havien vaticinat els mercats financers, se situen amb aquesta rebaixa al nivell més baix des de la introducció de la 
moneda única europea el 1999. 
 
El BCE també ha reduït la facilitat marginal de crèdit, per la qual presta diners a les entitats, del 3 al 2,5%, i la facilitat de 
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celebrada avui a Frankfurt s'aplicaran a partir del dia 11 de març vinent.Els crèdits que es revisin aquest any tindran la quota 
més barata des que es van constituir 
Les entitats han elevat a 1,38 punts el diferencial mitjà dels nous préstecs 
2. Dades sobre la quota mitjana de prestec hipotecari segons les entitas financeres, reflexant la diferencia 
amb la resta de l’estat espanyol. 
  
La media catalana se acerca más a los 250.000 euros y los plazos de amortización a los 35 años. Si el tipo medio, el fijado por 
el INE, fue del 5,64% en el 2008, esa combinación arrojaría una cuota anual de 16.425 euros, casi 6.000 euros por encima de 
la media española. Con la bajada del euríbor más el diferencial pactado a los niveles actuales (3,135%), el coste anual de la 
cuota sería de 11.772 euros, unos 5.000 euros menos. 
3. Previsión Banc Europeu.Porta oberta a noves rebaixes  
 
El president del Banc Central Europeu (BCE), Jean-Claude Trichet, ha deixat la porta oberta a noves retallaes dels tipus 
d'interès si la situació ho fa necessari.  
 
"No hem decidit quin serà el nivell més baix. Si es justifica, si els riscos que amenacen l'economia es materialitzen, no es pot 
excloure que puguem procedir a més retallades", ha afirmat Trichet en la roda de premsa posterior a la reunió celebrada pel 
consell de govern del BCE.  
 
c. Extret el preus del diners estadisticament procedim a adjuntar taula de calcul de 
despesa prevista en aquet apartat per aquesta promoció: 
   
  Puntualitzem que el tipus d’operació economica pel seu volum monetari i degut al temps 
actuals que corren, i les trabes de financiació hipotecaria per part dels bancs aquets nomès ens 
donairen com a maxim un 75% ( es demana un 73,5%) de l’import  total del despesa total, la 
resta del montant economic, es realitza mitjançant aportacions dels inversionistes de la 
sociedad compradora i que adjuntem a continuació: 
 
 
Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Hipoteques Quantitat            31.585.962,91 €    
Constitució Hipoteca 0,06%                   18.951,58 €                1.326,61 €                  20.278,19 € 
Hipoteca 2009 any,25% Quantitat            15.792.981,46 €    
Financiació Hipoteca 1 any 3,38%                 533.802,77 €              37.366,19 €                571.168,97 € 
Hipoteca 2010 any.75%. Quantitat            23.689.472,18 €    
Renovació Hipoteca 2 any.100%. 2,88%                 909.675,73 €              63.677,30 €                973.353,03 € 
Hipoteques Quantitat            31.585.962,91 €    
Financiació Hipoteca 3 
any.2011.100% 3,38%              1.067.605,55 €              74.732,39 €             1.142.337,93 € 
Financiació Hipoteca 4 
any.2012.100% 3,38%              1.067.605,55 €              74.732,39 €             1.142.337,93 € 
Financiació Hipoteca 5 
any.2013.100% 3,88%              1.225.535,36 €              85.787,48 €             1.311.322,84 € 
Financiació Hipoteca 6 
any.2014.100% 4,38%              1.383.465,18 €              96.842,56 €             1.480.307,74 € 
    
TOTAL                6.206.641,71 €            102.370,11 €             1.564.800,19 € 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 6.206.641,71 €.  
  
 Amb un porcentatge dintre de la despesa total del 14.38 %. 
La proposta de finaçament hipotecàri es de 31.585.657,94€ que s’ingresarán a caixa per 
porcentatges segons l’evolució  de l’execució de la promoció que passem a detallar: 
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 La nostra proposta de finançament hipotecari es de 15.792.981,46 € el primer any amb 
una previsió d’euribor 2.50% + 1,38%. 
 
 La nostra proposta de finançament hipotecari es de 23.689.472,18 € el segon any amb 
una previsió d’euribor 1.50% + 1,38%. 
 
 La nostra proposta de finançament hipotecari es de 31.585.962,91€ el tercer any amb 
una previsió d’euribor 2.00% + 1,38%. 
 
 La nostra proposta de finançament hipotecari es de 31.585.962,91€ el cuart any amb 
una previsió d’euribor 2.50% + 1,38%. 
 
 
La nostra financiació hipotecària i ritme de vendes   farà necessari fer una aportació de 
capital per part de l’empresa promotora de 6.470.000 €, segons quadre adjunt: 
 
Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Financiació Hipotecària             31.585.962,91 €     2.211.017,40 €    33.796.980,32 € 
Aportació de capital               6.470.000,00 €        452.900,00 €      6.922.900,00 € 
     







6.11. Assegurances i Organs de control obligatoris: 
 
Les taxes Llicencies varies a organismes competents en la materia Assegurança decenal 
(Maphre, Catalana Occident etc..,), OCT ( Cotas,SGS etc..,) i laboratoris de control (SCQ, 
PAYMA COTAS etc..,) sempre valorades sobre el P.e.m del projecte visat. 
Adjuntem taula pel càlcul de la despesa prevista en aquet apartat:  
 
Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Assegurança P.e.m        11.646.988,40 €    
Assegurança Decenal R.C. 1,10%             128.116,87 €           8.968,18 €       137.085,05 € 
Organs de control técnic        
Contractació OCT 0,55%               64.058,44 €           4.484,09 €         68.542,53 € 
Contractació LCTM 0,25%               29.117,47 €           2.038,22 €         31.155,69 € 
    
TOTAL 1,90%             221.292,78 €         15.490,49 €       236.783,27 € 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 221.292,78€.   
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Degut a que totes les promocions i construccions tenen una desviació standar del 
pressupost inicial  del 10 % aproximadament, aquesta desviació es degut a les incognites 
que podem trobar als moviments de terres, fonamentació i estructura basicament sobre el 
projecte inicial. 
 




Concepte % BASE IMP IVA TOTAL
      7%  
Imprevistos P.e.m        11.646.988,40 €    
Imprevistos 8,50%             989.994,01 €   69.299,58 €    1.059.293,59 € 
    
TOTAL 8,50%             989.994,01 €   69.299,58 €    1.059.293,59 € 
 
 
 La despesa prevista en aquet capitol es de 989.994,01€.   
 
 Amb un porcentatge dintre de la despesa total del 2.29 %. 
 
 
6.13. Resum gràfic de repartiment de les despeses indirectes exposades els apartats 
anteriors: 
 
Adjuntem a continuació un gràfic de la despeses indirectes prevista en aquesta promoció i el 


































6.14. Estudi ingressos de venda prevista: 
 









Pre-estudis Honoraris DF Llicencies i impostos
Resgistre i notaria Comercialització Despeses hipotecaries
Assegurances Imprevistos
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El preu de venda dels habitatges, esta estret d’un estudi de mercat de la zona, 
estraient el preu m2 de les diferentes promocions que es realitzen a la zona. Adjuntem el 
preu de tasacions (TINSA,ST),realitzades durant el curs del 2008 en aquesta zona, 
(adjuntem informació o mostra  dels preus).Apliquem en aquet estudi un valor extret de la 
mitja dels diferentes dades exposades a continuació: 
 
a) Promoció de 94 habitatges IBER-HOGAR a Can Trinxet.Des 2009 (l’H). 
 
 Pis de 89 m²/utils, 3 i 4 dormitoris, 2 Banys.....................................3449 €/m². 
 Pis de 99 m²/utils, 4 dormitoris, 2 Banys..........................................3232 €/m². 
 
b) Promoció de 110 habitatges CORAGASA a Can Trinxet, c/ Sta. Eulàlia,190.(l’H).Gen-
2009 
 
  Pis de 88 m²/utils, 3 dormitoris, 2 Banys.......................................3920 €/m². 
  Pis de 99 m²/utils, 4 dormitoris, 2 Banys.......................................3842 €/m². 
 
c) Promoció de 76 habitatges NOVA REUS, c/ Sta. Eulàlia,61.(l’H).Des.2008. 
 
  Pis de 80 m²/utils, 3 dormitoris, 2 Banys.......................................4733 €/m². 
 
d) Promoció de 89 habitatges COLLBLANC, barri de Collblanc (l’H).Nov.2008. 
 
  Pis de 56 m²/utils, 3 dormitoris, 2 Banys.......................................3406 €/m². 
 
e) Promoció de habitatges COLLBLANC, barri de Collblanc (l’H).Des.2008. 
 
  Pis de 90 m²/utils, 3 dormitoris, 2 Banys.......................................3778 €/m². 
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a) MITJA DE PREUS DE HABITAGES D’OBRA NOVA en data  (30.06.08) segons Sociedad 
de Tasación S.A: 
 
                                                         Juny 2008                 Desembre 2007     
                                                             
 HOSPITALET DE LLOBREGAT (L')      3304.00 €/m²                  3404.00€/m²                   
 
Això soposa un increment negatiu de pujada de preus , això ens reflexa un percentatge negatiu 
d’increment de preus del (-) 1,4 %. 
 
                                                       Desembre 2008            Desembre 2007     
                                                             
 HOSPITALET DE LLOBREGAT (L') 3261.00 €/m²                  3404.00€/m²            
        
 
b) MITJA DE PREUS DE HABITAGES D’OBRA NOVA en data  (30.02.09) segons 
estadistiques publicades pel “Ministerio de Medio Ambiente i Vivienda” : 
 
HOSPITALET DE LLOBREGAT (L')      3286.00€/m²            
 
 
c) Índex de evolucions del preu del habitatges a totes les comunitats autonomes 
reflexan en negreta el descens a Catalunya: 
 
La mitja real de aquesta taula facilitada pel INE es veu reflexa’t un descens 8,3 % en el preu del 
habitatge contrastada amb la realitat trobada a diferentes iinmobiliaries de la zona. 
 
Vivienda Índice % Variación 
Sobre trimestre  En lo que  En un año  
anterior  va de año  
ÍNDICE NACIONAL  98,4 -1,7 -2,3  -3,0 
Andalucía  102,6 0,1 -0,3  1,1 
Aragón  95,9 -3,8 -4,0  -5,0 
Asturias (Principado de)  101,0 -0,2 -0,9  -0,9 
Balears (Illes)  99,2 -2,0 -2,4  -2,6 
Canarias  102,0 -0,4 -0,4  0,6 
Cantabria  100,8 -1,2 -1,2  -0,1 
Castilla y León  101,6 -1,1 -1,4  0,3 
Castilla-La Mancha  102,8 -0,3 1,0  1,4 
Cataluña  92,7 -3,8 -6,0  -8,3 
Comunitat Valenciana  102,2 -0,6 -0,4  0,8 
Extremadura  104,2 -0,7 1,9  2,9 
Galicia  103,8 -0,1 0,5  2,4 
Madrid (Comunidad de)  94,7 -2,0 -3,0  -7,0 
Murcia (Región de)  103,9 0,2 0,3  2,1 
Navarra (Comunidad Foral 
de)  
96,4 -3,9 -3,3  -5,3
País Vasco  95,0 -4,3 -5,4  -6,3
Rioja (La)  99,1 -2,5 -3,6  -1,9
Ceuta  99,7 -3,1 -3,2  -0,8
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d) La proposta de preu per m2 construit per habitatge de renda lliure ens dona 
una mitja estadistica de 3621 €/m2  confirman el continu descens de preus 
habitatge del (-) 4.2 %. 
 



























e) Preu referencia de m² construit per habitatges de promoció de renda pública 
VPO, segons el Dep. de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya 




Municipis inclosos a zona geografica  A. L’Hospitalet de Llobregat preus: 
 
Regim General : 1940.48 €/ m² útil de habitatge i 1164, 29 e / m² per a garatges i 
trasters vinculats. 
 
Regim especial : 1705.50 €/ m² útil de habitatge i 1023.30 € / m² per a garatges i 
trasters vinculats. 
 
f) Preu referencia de m² construit per habitatges de promoció de renda 
concertada, segons el Dep. de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de 
Catalunya amb el preu màxim de venda de habitatges de preu concertat (Orden 
Ministerial ECO/805/2003, de 27 de marzo, (BOE 9 de abril de 2003), actualitzat: 
 
Municipis inclosos a zona geografica  A. L’Hospitalet de Llobregat : 
Regim concertat : 3001.68 €/ m² útil de habitatge i 1500.24 € / m² per a garatges 
























preu 1 preu 3 preu 5 preu 6 preu 8 preu 10
m² construit habitatges de renda lliure
preu 1 preu 2 preu 3 preu 4
preu 5 Mitjana de preus preu 6 preu 7 
preu 8 preu 9 preu 10
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g) Adjuntem taula de calcul de venda del producte (habitatges,locals, places de 
aparcament),segons el diferents imports extrets en el punts anteriors, així com el 




SITUACIO num €/m2 €/habitatge TOTAL VENDA 
          
HABITATGES DE RENDA LLIURE        
Nº habitatges de renda Lliure 114,00     33.023.520,00 €
M² Utiles habitatges de renda Lliure 80,00 3.621,0 € 289.680,00 €  
HABITATGES DE RENDA 
CONCERTADA        
Nºhabitatges de renda concertada 16,00     3.602.016,00 €
M² utiles habitatges de renda concertada 75,00 3.001,7 € 225.126,00 €  
HABITATGES VPO        
Nº habitatges protegits de regimen 
general VPO. 8,00     931.430,40 €
M² utils Habitatges protegits de regimen 
general VPO. 60,00 1.940,5 € 116.428,80 €  
PLACES DE PARKING        
Nº places parking 160,00     3.496.000,00 €
M² places parking 25,00 874,0 € 21.850,00 €  
LOCALS COMERCIAL        
Nº Locals Comercials 1,00     703.000,00 €
M2 Utils Locals Comercials 1.000,00 703,0 € 703.000,00 €  
HABITATGES VPO.Cessió a 
l'ajuntament.        
Nº de Cessió a l'ajuntament de 
habitatges protegits de regimen general 
VPO. 6,00     0,00 €
M² útils de habitatges protegits de 
regimen general VPO.Cessió a 
l'ajuntament  70,00     0,00 €
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6.15. Previsó de ritme de vendes: 
 
1. En aquet punt reunim una serie d’articles i estudis estadistics dels diferents 
mitjans de comunicació i entitats professionals que s’han publicat sobre del ritme de 
vendes  de habitatges entre l’any 2004 i 2009, i una previsió sobre el mercat inmobiliari 
en els proxim dos anys : 
 
3. Grafic de dades falicitades per INE sobre habitatges venuts en el periode 2004-2008 i 


























                                                                                                                                                                                                Font: Instituto Nacional de Estadistica.INE 
 
2. La venta de viviendas cayó un 32,5% en 2008: el desplome fue aún más 
intenso en las de segunda mano 
 
   elEconomista.es/ Agencias | 11:17 - 5/03/2009 
 
 La compraventa de viviendas cayó un 28,6% en 2008, hasta 558.429 operaciones 
(16/02) 
La venta de viviendas se redujo un 32,55% en 2008, hasta contabilizar 564.464 operaciones, el menor número desde 
2004, primer año que recoge la estadística publicada hoy por el Ministerio de Vivienda. La crisis financiera y económica se ha ido 
trasladando a lo largo del año al mercado inmobiliario y ha afectado especialmente a la vivienda de segunda mano, 
cuyas ventas bajaron un 45,6%. 
En concreto, la transacción de casas de segunda mano ascendió a 231.038 unidades en 2008, frente a las 424.432 del 
año 2007. Mientras que la venta de inmuebles nuevos descendió un 19,2%, hasta las 333.426 viviendas.  
En el cuarto trimestre de 2008, se vendieron en España 125.419 viviendas, lo que representa un incremento del 2% 
respecto al tercer trimestre, en el que se alcanzaron las 122.949 viviendas vendidas. Las transacciones de viviendas 
nuevas ascendieron a 74.970, un 1,4% menos que en el tercer trimestre, mientras que las viviendas de segunda mano 














2004 2005 2006 2007 2008 Previsió 2009
2004 2005 2006 2007 2008 Previsió 2009
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En comparación con el mismo periodo de 2007 (tasa interanual), la venta de viviendas en el cuarto trimestre descendió 
un 34,7%. En el caso de vivienda nueva la reducción fue del 30%, mientras que en lo que se refiere a vivienda de 
segunda mano la caída ha sido del 40,6%. 
3. Ninguna región se libra de las caídas 
Todas las comunidades autónomas cerraron 2008 con menos ventas de viviendas. Las regiones que registraron los 
mayores descensos, muy superiores a la media nacional, fueron Cataluña (-45,3%), Baleares (-43,2%), Comunidad 
Valenciana (-37,6%) y Canarias (-36%).  
Por debajo de la media nacional quedaron Castilla y León (-31,8%); Madrid (-30,3%); Aragón (-29,9%); La Rioja (-
27,3%); Murcia (-24,8%); Asturias (-24,8%); Cantabria (-26,6%); Galicia (-23,6%); Castilla-La Mancha (-22,6%) y 
Navarra (-20,9%).  
En Andalucía el descenso (-32,6%) fue igual que la media nacional, mientras que las ventas de vivienda en País Vasco y 
en Extremadura cayeron menos que en el resto de las comunidades, con descensos del 20,5% y del 8,7%, 
respectivamente.  
Por su parte, las capitales de provincia en las que más viviendas se vendieron en 2008 fueron Madrid (26.992), 
Barcelona (9.489), Murcia (8.019), Sevilla (6.639), Málaga (6.244) y Valencia (6.170).  
Las mayores ventas en los municipios no capitales de provincias se registraron en Torrevieja (3.138), Cartagena (3.069), 
Gijón (2.862), Orihuela (2.835), Jerez de la Frontera (2.757) y Roquetas de Mar (2.716).  
En el cuarto trimestre de 2008, el número de viviendas compradas por los residentes 
extranjeros en España fue de 6.562, lo que representa una caída del 12,3% respecto al trimestre 
anterior. Por lo que respecta a las viviendas adquiridas por extranjeros no residentes, este 
colectivo compró 757 viviendas. 
4.  ATURADA DE LA CONSTRUCCIÓ 
9/3/2009 EUROPA PRESS 
MADRID 
Les grans immobiliàries fa dos mesos que no construeixen 
Les grans immobiliàries que conformen el grup G-14 acumulen dos mesos consecutius (desembre del 2008 i gener del 
2009) sense iniciar la construcció d'una sola vivenda, cosa que no havia passat mai abans en aquestes companyies, 
segons van indicar fonts del sector. I, tot i que les companyies encara no han fet el recompte, "no hi ha cap element que 
indiqui que la situació hagi canviat de manera significativa" al febrer. 
La caiguda de la compravenda de vivendes (amb un descens del 32,6% fins a les 564.464 unitats el 2008, segons el 
Ministeri de Vivenda) i l'estoc de pisos sense vendre (entre 700.000 i un milió d'unitats, segons les fonts), juntament 
amb els problemes de finançament, estan marcant l'aturada constructora. 
Les diferents patronals immobiliàries coincideixen a assenyalar que el 2009 la construcció de noves vivendes no 
aconseguirà arribar ni tan sols a la cota de les 150.000, un mínim històric lluny dels rècords registrats en anys anteriors 
(amb un màxim de gairebé un milió el 2006, segons el Consell Superior dels Col.legis d'Arquitectes), amb el consegüent 
efecte en l'ocupació. 
PRECEDENTS 
El descens suposarà repetir la caiguda que ja es va registrar el 2008, quan es van començar a construir 252.916 nous 
pisos, un 58% menys en relació amb el 2007, i la xifra més reduïda des del 1993. 
L'aturada en la construcció de noves vivendes en les grans immobiliàries es registra arran de la caiguda que aquestes 
firmes van experimentar en les seves prevendes el 2008, segons els comptes de l'any passat que les empreses del G-14 
cotitzades han remès a la Comissió Nacional del Mercat de Valors (CNMV). Així, Vallehermoso va tancar la prevenda de 
281 pisos el 2008, un 78% menys en relació amb l'exercici precedent; Parquesol va comercialitzar un total de 54 pisos, 
un 77% menys, i Metrovacesa 137, el 84,9% menys. 
De la mateixa manera, Colonial va firmar la prevenda de 51 vivendes, un 73% menys que un any abans, Realia va 
vendre'n 326 (-29%) i Martinsa Fadesa, tot i estar en concurs de creditors, va prevendre 2.073 unitats (un 57% menys). 
A més, Metrovacesa va revelar que de les 2.463 vivendes que construeix, només 657 (comptant amb les 137 venudes el 
2008) estan prevenudes. D'aquesta manera l'empresa té un estoc de vivendes en construcció sense venda compromesa 
de 1.806 pisos, als quals, però, espera poder donar sortida entre el 2009 i el 2010. En la mateixa línia, Afirma va 
informar que de l'estoc de 1.728 vivendes que tenia a finals de l'any passat, només n'havia compromès la venda d'una 
tercera part, uns 579 pisos. 
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5. Estadístiques mensuals d’habitatge de la demarcació de Barcelona al Gener  
2009,segons num.de visats al Col·legi d’aparelladors i Arquitectes Técnics de 
Barcelona. 
 
       Valors absoluts              Taxes de variació 
 
1.1. Ús residencial    2009 2008       Mensual -    Acumulada 
 
1.1.1. Habitatges plurifamiliars     15        103            -85,4          -85,4 
1.1.2. Habitatges unifamiliars no aïllats                     15            44           -65,9           -65,9 
1.1.3. Habitatges unifamiliars aïllats                          38           153          -75,2           -75,2 
 
1.1.4. Total habitatges                                             68           300          -77,3           -77,3 
 




                                 
  Tabla 4.                              
  
Número total de transacciones 
inmobiliarias de vivienda libre                 
                                 
                              (Conclusión)  
      Año 2007  Año 2008  
      (trimestre)  (trimestre)  
      1º   2º   3º   4º   1º   2º  3º    4º  
  
TOTAL 
NACIONAL   211.799   210.241   171.880  174.944  145.669  141.922  111.657   110.632  
  Cataluña   33.405   30.794   21.443  22.528  17.576  16.070  12.219   12.633  
  Barcelona   20.891   18.125   11.931  13.183  10.411  9.448  7.256   7.504  
  Girona   4.778   4.629   3.247  3.433  2.566  2.499  1.806   2.064  
  Lleida   2.408   2.297   1.949  2.153  1.608  1.505  1.046   1.108  
  Tarragona   5.328   5.743   4.316  3.759  2.991  2.618  2.111   1.957  
                            




      Aquet resum segons dades estadistiques publicades pel INE y el “ Ministerio de 
Vivienda” de mostra que a l’ultim trimestre de 2007 la venda de habitatges ha patit un 
retrocès del (-26,20 %), respecte a l’any 2006 (hab venuts el quart trimestre 2006 
22.645 hab/provincia de Barcelona). 
 
Aquet resum segons dades estadistiques publicades pel INE y el “ Ministerios de Vivienda” 
de mostra que a l’ultim trimestre de 2008 la venda de habitatges ha patit un retrocès del 
(-44.21 %),respecte a l’any 2006, degut a ja tan famosa crisis economica i l’esclat de la 
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6. Proposta ritme de vendes : 
 
1. La nostra proposta  de ritme de venda de 4 a 6 hab/mes en l’any 2006, a partir 
d’aquesta dada procedirem a aplicar el descen porcentual trobat a l’apartat anterior i 
aplicat ens donarà un valors, que exposem a continuació:  
 
 
 Any 2008 4 hab/ mes x 12 mesos = 48 hab/any x ritme de vendes 2008 
(55.78%) ens donaria una venda de 20,11 o 20 habitatges /any o sigui 2.2  
hab/mes venuts. 
 Any 2009 ens dona un ritme de 0,89 a 1 hab/mes x 12 mesos = 12 hab/any. 
 Any 2010 es vendrian la resta al mateix ritme de l’any 2009 o sigui 12 hab/ any. 
 Any 2011 es preveu un ritme de 1 a 2 hab/mes x 12 mesos = 24 hab/any. 
 Any 2012 es preveu un ritme de 2 a 3 hab/mes x 12 mesos = 36 hab/any. 
 Any 2013 es preveu un ritme de 2 a 3 hab/mes x 12 mesos = 36 hab/any. 
 Any 2014 es preveu un ritme de 2 a 3 hab/mes x 12 mesos = 36 hab/any. 
 
 
    
7. PLANNING DE VENDES. 
 
1. Adjuntem Planning previst inicialment sobre el ritme de vendes “ VENDES”, les nostres 
necessitats les reflexem en color verd, “venda Sg Estudi Viabilitat 2009” en el diagrama 
que adjuntem a continuació, en vermell es reflexa la previsió real “any 2009” que 
proposem, degut al moment economic actual i a la proposta calculada segons totes les 























La previsió o ritme de vendes es molt incert en el contexte actual economic (articles 
relacionats en apartats anteriors), degut a la falta de liquiditat bancaria, baixada de la 
renda de la població interesada i la depressió de l’economia incloent un exces d’oferta en 
totes les zones.Això es fa preveure un ritme molt lent i farragós durant aquet periode  
2009-2011, amb previsions inmobiliaries molt baixes fins al final 2012 i descens continu 
en el preu de habitages €/m².El moment tant incert en fa aventurar una millora al 2013, 




0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0
Vendes previstes de habitatges Venda ideal
Vendes previstes de habitatges 12,0012,0024,00363618
Venda ideal 255550500
200920102011201220132014
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6.17. Gràfic de repartiment de les despeses en la promoció inmobiliaria: 
 
Adjuntem a continuació un gràfic de la despesa prevista en aquesta promoció i el seu 







































6.18. Rendabilitat prevista: 
 
La rendabilitat prevista bruta real en aquesta promoció es positiva en 1.045.726,46(cuadre 
adjunt),  abans de realitzar el Cash Flow d’aquesta promoció donant uns guanys económics i 
quan les prediccions es compleixen, ja que degut el moment economic no hi ha una seguretat 
o viabilitat factible. 
 
Per tot lo exposat anteriorment la nostra proposta es la  “No viabilitat economica d’aquesta 
promoció”. 
 
Concepte       total 
          
COST DE LA PROMOCIÓ       43.161.310,66 € 
VENDA DE LA PROMOCIÓ       41.755.966,40 € 
RESULTAT FINAL       -1.405.344,26 € 
 











Sòl Enderroc Construcció Urbanització despeses tecniques financiació
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6.20. TIR (Tasa interna de retorn): 
 
La tasa interna de retorn en aquesta promoció es positiva en 2.25% (cuadre adjunt), donant 
unes ganancies teóriques molt minses sempre i quan les prediccions es compleixen, ja que 
degut el moment economic no hi ha una seguretat o viabilitat factible. 
 
Fórmula de Càlcul: 
 
TIR = -Inversió recursos propis (I) + (Inversió recursos propis (I) + Benefició (B)) 
                                                             (1+R) (1+ r)24/4 
TIR = - 6.470.000(I) + (6.470.000€ (I) - 1.405.344.26 (B)) =0.78 
                                                             (1+R) (1+ r)24/4 
TIR = (1-r)6=0.78;r=-0.0405 
 
TIR   -4.05 % 
 
 
Aquesta inversió dona un resultats negatius (-4,05 %)  i inferior al +10 % , donan com a 
resultat la NO VIABILITAT DEL PRODUCTE amb aquesta proposta , per fer-la viable s’han de 





6.21. VAN (Valor Actualizado Neto): 
 
La  Valor Actualizado Neto en aquesta promoció es positiva quantificada en 1.964.407,87 € 
(cuadre adjunt), donant unes ganancies teóriques molt minses sempre i quan les prediccions 
es compleixen, ja que degut el moment economic no hi ha una seguretat o viabilitat factible. 
 
Fórmula de Càlcul: 
 
 
VAN = -Inversió recursos propis (I) + (Inversió recursos propis (I) + Benefició (B)) 




VAN= (-6.470.000 €)+ (6.470.000 € - 1.405.344,26 €) 






VAN   -747.258,62 € 
 
 
Aquesta inversió dona un resultats negatius -747.258,68 € , donan com a resultat la NO 
VIABILITAT DEL PRODUCTE amb aquesta proposta , per fer-la viable s’han de rebaixar les 
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6.22. Preu recomanat del Sòl: 
 
Propossem que encara que hem dit que NO ES VIABLE LA COMPRA D’AQUET PRODUCTE,  
la nostra feina es donar un preu recomanable de compra de sòl perque sigui viable. 
Depenen que els propietaris actuals vulguin accedir a la negociació per poder obtenir un 
TIR del 20% o sigui beneficis en la futura promoció es fa necessària una rebaixa en el preu 
de compra de sol inicial que es de 20.000.000 € ( 6548.8 €/m² sòl) a preu propossat  de 
compra de 10.370.559,42€ (3.395,73 €/m² sòl), un percentatges de baixa de -52.85 %, 
adjuntem quadre resum i grafic de barres: 
 
 
25% Benefici Ideal 
sobre la despesa de la 
promoció. 
Ben ideal - 
despesa despesa ideal 
m² suelo 
ideal (€/m2)
total propuesta suelo 
ideal (/m2) 
          
53.951.638,32 € 10.790.327,66 € 33.404.773,12 €
          








1.1.1. Resum final comparatiu del preu de sòl ofertat de compra i el preu de compra 






































Preu venda real Preu SÒL propossat 2009
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6.23.  En aquet punt reunim una serie d’articles i estudis estadistics publicats pels 
diferents mitjans de comunicació i entitats professionals sobre l’evolució economica 
europea i nacional en els pròxims anys: 
 
1. Recessió més forta del que s'esperava  
 
Aquesta nova retallada dels tipus té com a teló de fons una recessió que està sent més forta del que s'esperava i els 
dubtes creixents sobre la solidesa del sistema bancari europeu i d'alguns socis de la zona de l'euro. 
 
Respecte a aquesta qüestió, el comissari europeu d'Afers Econòmics i Monetaris, Joaquín Almunia, va declarar 
dimarts que la Unió Europea (UE) compta amb instruments per evitar la fallida d'un país a la zona de l'euro que es 
poden aplicar abans que calgui demanar ajuda al Fons Monetari Internacional (FMI).  
 
Preocupant evolució  
 
El fort deteriorament de la situació pressupostària en alguns socis de l'euro està obligant aquests països --Irlanda i 
Grècia, sobretot, però també Itàlia, Portugal i Espanya-- a pagar més per les seves emissions de deute. 
 
La decisió del BCE de portar els tipus d'interès a un terreny desconegut en la seva política monetària s'explica en la 
preocupant evolució dels principals indicadors macroeconòmics. 
a) En aquet punt reunim una serie d’articles i estudis estadistics publicats pels 
diferents mitjans de comunicació i entitats professionals sobre l’evolució de la venda de 
habitatges a Catalunya i la resta de l’estat: 
 
1. La compravenda de vivendes va baixar el 45% a Catalunya el 2008 
  
               LA CAIGUDA A ESPANYA VA SER DEL 32% 
Barcelona va ser la segona ciutat amb més transaccions immobiliàries el 2008, amb gairebé 9.500  Catalunya va 
registrar l'any passat una reducció en la venda de vivendes del 45,3%, i es va col·locar en primera posició de les 
comunitats amb descensos més grans, segons dades del Ministeri de Vivenda.  
 
A Espanya, el nombre de vivendes comercialitzades va arribar a les 564.464, xifra que va representar una caiguda 
del 32,6% respecte al 2007. El descens més gran es va produir en la venda de vivendes de segona mà, que es va 
desplomar un 45,6%.  
 
Després de Catalunya, les comunitats amb descensos més grans van ser les Balears, la Comunitat Valenciana i les 
Canàries. Per sota de la mitjana nacional figuren Castella i Lleó, Madrid, Aragó i la Rioja, entre altres.  
 
Sant Sebastià, la més cara 
 
No obstant, per capitals de província, Barcelona apareix com la segona ciutat que més vivendes va vendre el 2008 
(9.489), a molta distància de Madrid (26.992), però al davant de Múrcia (8.019), Sevilla (6.639), Màlaga (6.244) i 
València (6.170).  
 
Per preus, la província de Barcelona es manté entre les més cotitzades en el conjunt d'Espanya. Segons dades del 
febrer del 2009, la capital catalana figura en tercera posició, al darrere de Guipúscoa i Biscaia, amb 3.684 euros 
per metre quadrat. Girona apareix en vuitena posició, i Tarragona, en l'onzena.  
 
Barcelona capital escala fins al segon lloc, amb 4.391 euros per metre quadrat, al darrere de Sant Sebastià (5.432 
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b) En aquet punt reunim una serie d’articles i estudis estadistics publicats pels 
diferents mitjans de comunicació i entitats professionals que han emés sobre la recessió 
economica a principis de 2009: 
 
1. Recessió més forta del que s'esperava  
 
Aquesta nova retallada dels tipus té com a teló de fons una recessió que està sent més forta del que s'esperava i els 
dubtes creixents sobre la solidesa del sistema bancari europeu i d'alguns socis de la zona de l'euro. 
 
Respecte a aquesta qüestió, el comissari europeu d'Afers Econòmics i Monetaris, Joaquín Almunia, va declarar dimarts 
que la Unió Europea (UE) compta amb instruments per evitar la fallida d'un país a la zona de l'euro que es poden 
aplicar abans que calgui demanar ajuda al Fons Monetari Internacional (FMI).  
 
 
2. Preocupant evolució  
 
El fort deteriorament de la situació pressupostària en alguns socis de l'euro està obligant aquests països --Irlanda i 
Grècia, sobretot, però també Itàlia, Portugal i Espanya-- a pagar més per les seves emissions de deute. 
 
La decisió del BCE de portar els tipus d'interès a un terreny desconegut en la seva política monetària s'explica en la 
preocupant evolució dels principals indicadors macroeconòmics. 
 
c) En aquet punt reunim una serie d’articles i estudis estadistics publicats pels 
diferents mitjans de comunicació i entitats professionals que han emés sobre la previsió de 
PIB,Euribor,inflació i l’evolució economica al 2009 i 2010: 
 
1. Previsió de l’evolució del producte interior brut (PIB) 
 
Els economistes del Banc Central Europeu han abaixat les seves previsions sobre l'evolució del producte interior brut 
(PIB) de l'eurozona i apunten que es produirà una contracció del 2,7% el 2009. 
 
En la revisió anterior, fa tres mesos, van esperar una contracció del PIB del 0,5% en l'any en curs. Per al 2010, els 
economistes esperen ara un creixement zero davant un creixement de l'ordre de l'1,0% en l'estimació facilitada el mes 
de desembre passat. 
 




2. L'euríbor hipotecari cau del 2% i marca la taxa més baixa de la història 
 
• Els crèdits que es revisin aquest any tindran la quota més barata des que es van constituir 
• Les entitats han elevat a 1,38 punts el diferencial mitjà dels nous préstecs 
El principal indicador hipotecari no havia fet mai tantes batzegades. La cotització diària de l'euríbor a un any, que 
serveix de referència per fixar l'interès de la major part dels préstecs espanyols, es va situar ahir per sota del 2% 
(l'1,993%). En els escassos dies transcorreguts de març, l'euríbor ja té una mitjana del 2,008%, un nivell de tipus 
d'interès desconegut des del 2004, quan va estar a punt de baixar del 2%. 
Els experts preveuen que l'euríbor final del març tancarà per sota del 2% per primera vegada en la història. En sis 
mesos, l'indicador passarà del 5,38% del setembre a menys del 2%. Una trajectòria com aquesta no s'havia produït 
abans ni amb els índexs anteriors a l'euríbor. Una família amb un crèdit de 150.000 euros a 20 anys, per exemple, que 
es revisi cada semestre, tindrà un estalvi de més de 270 euros al mes (la quarta part del que pagava al setembre). Si 





3. Deterioro económico Funcas (Fundación de las Cajas de Ahorro Confederadas)advierte 
del riesgo de recesión "intensa y duradera" 
 
La Fundación de las Cajas de Ahorro augura una tasa de paro superior al 11,5% en 2009 y reclama un 
diagnóstico "realista" para reactivar la economía  
AGENCIAS - Madrid - 17/06/2008  
El director general de Funcas, Victorio Valle, ha afirmado hoy que la contracción de la actividad económica que vive el 
país "podría estar conduciendo ya a España a una recesión que puede ser intensa y duradera". 
   
PFC.Estudi Comparatiu de Viabilitat de Promoció de Habitatges en dos periodes any 2006 i  2009. 
 
 - 89 - 
Valle ha indicado que la situación de la economía no es una desacelerción ocasional, sino una contracción de un ciclo 
de intenso crecimiento, durante el homenaje al profesor Enrique Fuentes Quintana, que se ha celebrado hoy en la sede 
de la CECA. 
Esta fase, añade, está determinada por la pérdida de dinamismo de la economía española a lo largo de 2008 y en la 
práctica totalidad de 2009, por las malas perspectivas en la confianza de los consumidres, por la pérdida de fortaleza 
del consumo familiar, y el debilitmiento de la formación bruta de capital. 
Junto a estos rasgos, Valle destaca el incremento en la tasa de paro, que se acercará al diez por ciento de la población 
activa a finales de año, y al 11,6% en 2009, una inflación que superará el cuatro por ciento anual, y la reducción 
"drástica" del superávit de las Administraciones Públicas. No obstante, ha considerado que la mayor gravedad de la 
situación reside en la carencia de un diagnóstico "realista y compartido" y en la ausencia 
Para hacer frente a este escenario, FUNCAS propone compensar la reducción de la demanda agregada, que tiene su 
origen en la rebaja de la demanda de viviendas y en la ralentización del consumo familiar, impulsar las exportaciones y 
estimular el plan de infraestructuras para los próximos meses. 
 
4. Un crecimiento del 0,9% para 2009 
Con respecto a las previsiones de crecimiento, FUNCAS estima un Producto Interior Bruto (PIB) del dos por 
ciento para este año y del 0,9% para 2009, en el caso de darse un escenario económico más optimista. 
El agregado que arrastra a la baja al conjunto de la economía es, según el informe, la inversión en la 
construcción residencial, para la que se esperan caídas del siete y del 15% en 2008 y 2009 y el déficit por 
cuenta corriente, que aumentará hasta el 11% bajo la hipótesis de que la iniciación de pisos nuevos, que en 
2007 alcanzaron la cifra de 616.000, se reduce bruscamente a lo largo de 2008, hasta situarse en 312.000 
en 2009. 
Con esta caída de la inversión en el ladrillo, FUNCAS estima que la construcción perderá peso en 
el PIB desde el 9,2% que alcanzó en el último trimestre de 2007 al 6,4% dos años más tarde, 
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6.24. Resum i conclussions estudi de viabilitat 2009: 
 
Degut a tots el punts i dades exposades tant en aquet apartat com en els anteriors d’aquet 
analisis de l’estudi de viabilitat de la promoció o producte, procedim a exposar per punts 
les conclusions generiues finals sobre la viabilitat ecònomica d’aquesta promoció: 
 
 
Ens trobem en un periode economic d’ambit estatal i mundial negatiu,( PIB al voltant del 
0,9% i previsions de creixement negatiu a la nostra economia). 
Una evolució de la taxa de desocupació en continu creixement amb destrucció d’ocupació a 
tots els païssos, sobretot en el sector de la construcció, incidint en  aquet país de forma 
mes violenta, degut basicament a una quantitat excessiva d’activitat i oferta de 
promocions inmobiliarias en els ultims anys.Incloent un descens en la renda familiar 
destinada a la compra de habitatges. 
Un enduriment i limitacions en les condicions de finançament hipotecari  per part de les 
entitat bancaries a tots els agents que intervenen (promotors, constructors, i futurs 
propietaris) en aquesta activitat, tenin com unica dada positiva l’abaratiment del preu del 
diner al ser un dels més baixos dels ultims anys, degut sobretot una inflacio molt baixa 
reflexada a l’IPC. 
Una pujada en del preu del habitatge i el sòl en el deceni 1998-2008 de valors al voltant 
del 118 %. 
Un excés de oferta de habitatges en el parc inmobiliari i un descens molt acusat en el 
número de vendes o transaccions durant l’any 2008 i principis 2009, els habitatges 
construïts i no venuts aproximadament al voltant de 1.000.000 hab  de primerà mà per a 
vendre en tot l’ambit estatal. 
Una baixada dels preus del habitatges al voltants -6,6% i en continu descens, sense limit 
cuantificable, motiu pel qual i degut a l’oferta ens podem trobar obligats a rebaixar encara 
més el preu previst o proposat de e/m² construït de la promoció. 
Una minima o nula inversió en activitats economiques per poder realitzar inversions 
d’obertura de nous establiments comercials per poder donar sortida els diferents  locals 
comercial de la promoció. 
Unes previsions economiques molt negatives per l’any 2009 i 2010 exposades pels 
diferents actors i gestors economics públic o privats desaconsellant de realitzar inversions 
poc segures o viables en un futur a curt i mitjà termini.  
Aquesta inversió dona un TIR amb resultats negatius (-4,05 %)  i inferior al +10 % , amn 
un VAN de resultat negatius -747.258,68 €. 
La viabilidad positiva d’aquesta inversió només es pot produïr si el preu del sòl es el 
reflexat en anteriors apartats (3395 €/m²sòl) i estudiant els factors macroeconomics per 
poder preveure el final del dencens de la corva de creixement ó cicle economic a partir de 
mitjans de 2010 i les primeres mostres tangibles de la recuperacio del mercat a partir de 
mitjans de 2011, una vegada absorbit una part considerable de l’exces d’oferta 
inmobiliaria (parc inmobiliari construït) i el descens de preus de sòl ( molt sobrevalorats) 
amb un ajustament del preu dels habitatges, així com unes formules d’accés al credit 
hipotecaris per part de la població. 
 
Tots els punts exposats en aquet estudi es dona la visió per a recomanar la  
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1. UPC.Apunts de Valoracions inmobiliaries i Organització d’Empreses. 
2. Estadistiques del “Ministerio de Vivienda”. 
3. Generalitat de Catalunya, estadistiques de la “Conselleria de Habitatge”. 
4. Col·legi d’Aparelladors i Arquitectes Técnics de Barcelona. 
5. Col·legi d’Arquitectes de Barcelona. 
6. Publicacions económiques del Banc d’Espanya. 
7. Publicacions ecocnómiques i estadistiques del Banc Central Europeu. 
8. Informes economics de FUNCAS (Federació Unificada de Cajas de Ahorros). 
9. Informes economicos de la Fundació d’estudis Caixa de Catalunya. 
10. Estudis de TINSA. 
11. Estudis i previsions de Sociedad de Tasacion SA (ST). 
12. Estudis economics i estadistics del Mnisterio de Economía. 
13. Estadistiques de INE (Instituto Nacional de Estadística). 
14. Arxiu de publicacions de el Periodico, La Vanguardia i El País. 
15. Informes del Col·legi de Registradors de Catalunya. 
16. Departament de Urbanisme de Excm.Ajuntament de l’ Hospitalet de Llobregat. 
  
 
